Impact analysis of location and construction type on the market value of houses in Havlíčkův Brod and the surroundings by Forman, Radek
  
VYSOKÉ UČENÍ TECHNICKÉ V BRNĚ 
BRNO UNIVERSITY OF TECHNOLOGY 
  
 
ÚSTAV SOUDNÍHO INŽENÝRSTVÍ 





ANALÝZA VLIVU LOKALITY A TYPU KONSTRUKCE 
NA VÝŠI OBVYKLÉ CENY RODINNÝCH DOMŮ V 
HAVLÍČKOVĚ BRODĚ A OKOLÍ 
 
IMPACT ANALYSIS OF LOCATION AND CONSTRUCTION TYPE ON THE MARKET VALUE OF 







AUTOR PRÁCE Bc. RADEK FORMAN 
AUTHOR 
 















































































                




student(ka): Bc. Radek Forman
který/která studuje v magisterském navazujícím studijním programu
obor: Realitní inženýrství (3917T003) 
Ředitel ústavu Vám v souladu se zákonem č.111/1998 o vysokých školách a se Studijním a
zkušebním řádem VUT v Brně určuje následující téma diplomové práce:
Analýza vlivu lokality a typu konstrukce na výši obvyklé ceny rodinných domů v Havlíčkově
Brodě a okolí
v anglickém jazyce:
Impact analysis of location and construction type on the market value of houses in Havlíčkův
Brod and the surroundings
Stručná charakteristika problematiky úkolu:
Zjištění nákladové ceny vybraných rodinných domů dle platného oceňovacího předpisu a
orientační zjištění ceny rodinných domů porovnávací metodou dle aktuálně platného oceňovacího
předpisu vč. ceny pozemků v jednotném funkčním celku.
Vytvoření databáze nabídkových cen srovnatelných objektů se statistickým vyhodnocením, odhad
tržní ceny metodou přímého porovnání; popis situace na trhu v dané oblasti.
Porovnání zjištěných jednotkových cen vybraných rodinných domů v závislosti na typu nosné
konstrukce.
Cíle diplomové práce:
Cílem práce je posouzení, do jaké míry je cena obvyklá vybraných rodinných domů ovlivněna






































                
Seznam odborné literatury:
BRADÁČ, A.; a kol.  Teorie oceňování nemovitostí, 8th ed. Brno: AKADEMICKÉ
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o., 2009, 753 p. ISBN 978-80-7204-630- 0
Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku.
Vyhláška Ministerstva financí ČR č. 441/2013 Sb., v aktuálním znění k datu odevzdání diplomové
práce.
Vedoucí diplomové práce: Ing. Vítězslava Hlavinková, Ph.D.
Termín odevzdání diplomové práce je stanoven časovým plánem akademického roku 2014/2015.
V Brně, dne 24.10.2014
L.S.
_______________________________







































                
Abstrakt  
Cílem práce je posouzení, do jaké míry je cena obvyklá vybraných rodinných domů 
ovlivněna lokalitou a typem nosné konstrukce. Dalšími úkoly jsou zjištění nákladové ceny 
rodinných domů dle platného oceňovacího předpisu a zjištění orientační ceny porovnávací 
metodou dle platného předpisu včetně ceny pozemků v jednotném funkčním celku. Dalším 
úkolem je vytvoření databáze nabídkových cen srovnatelných objektů, pomocí které se stanoví 
metodou přímého porovnání tržní cena rodinných domů. V závěrečné části diplomové práce je 
provedeno srovnání zjištěných cen rodinných domů. 
 
Abstract 
The main objective is assessment to which extent the usual price of selected houses is 
affected by the location and type of structure. Further tasks are finding the cost price of 
houses according to the valid valuation regulations and finding approximate price comparison 
method according to the valid valuation regulations, including the price of land in a single 
functional unit. Another task is to create a database of offered prices of comparable objects 
through which is determined by a direct comparison of the market price of houses. In the final 
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Tato diplomová práce nese název „Analýza vlivu lokality a typu konstrukce na výši 
obvyklé ceny rodinných domů v Havlíčkově Brodě a okolí“ a zabývá se oceněním pěti 
rodinných domů s jejich následným srovnáním. V práci jsou použity celkem tři způsoby 
ocenění. Prvním způsobem je vyhlášková metoda nákladová, druhou metodou je vyhlášková 
porovnávací a poslední metodou je porovnávací metoda tržní, aneb metoda přímého 
porovnání. V diplomové práci jsou taktéž oceněny funkčně propojené pozemky 
s oceňovanými objekty, venkovní úpravy, trvalé porosty, případně vedlejší stavby a garáže. 
 
Práce se skládá ze dvou hlavních částí. První je teoretická část, která se věnuje 
právním předpisům, podle kterých se oceňování provádí. V následující kapitole jsou uvedeny 
pojmy, které jsou využívány v dalším průběhu práce. Jedna kapitola teoretické části je 
věnována znalectví, kde jsou vysvětleny podmínky jmenování a stanovení, kdo může 
znaleckou činnost vykonávat. V největší míře se teoretická část zabývá způsoby ocenění. Jsou 
zde popsány hlavně ty metody, podle kterých jsou oceněny rodinné domy v této práci. 
 
V praktické části této práce je nejprve věnována kapitola popisu lokalitě, ve které se 
oceňované domy nacházejí. Dále je zde vypracována databáze porovnatelných rodinných 
domů v Havlíčkově Brodě, která je nutná pro spočítání tržní hodnoty. V následující kapitole 
jsou popsány oceňované rodinné domy. Nejobsáhlejší praktickou částí je srovnání výsledných 
cen rodinných domů. V této části je taktéž uveden jaký vliv má poloha a typ nosné konstrukce 
na výši obvyklé ceny. 
 
V přílohách práce jsou přiloženy tabulky s výpočty jednotlivých cen, informace 
o parcelách a projektové dokumentace, které sloužily jako základní vstupní informace pro 
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1  PRÁVNÍ ÚPRAVA OCEŇOVÁNÍ 
Při oceňování nemovitostí je pro znalce a odhadce důležité držet se platných právních 
úprav. V největší míře se zde využije zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění 
pozdějších předpisů a oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb., ve znění pozdějších předpisů.  
1.1 ZÁKON Č. 151/1997 SB., O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU 
Tento zákon upravuje způsoby ocenění věcí, práv a jiných majetkových hodnot 
a služeb, stanovených zvláštními předpisy. Nevztahuje se na sjednávání cen ani pro ocenění 
přírodních zdrojů vyjma lesů. Dále určuje způsoby oceňování majetku a služeb, které se 
oceňují obvyklou cenou (pokud není zákonem stanoveno jinak). Dalšími způsoby ocenění 
jsou podle zákona:  
 Nákladový způsob – vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení 
předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
 výnosový způsob – vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně dosahovaného nebo 
z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat, 
a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry), 
 porovnávací způsob – vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též ocenění věci 
odvozením z ceny jiné funkčně související věci, 
 oceňování podle jmenovité hodnoty – vychází z částky, na kterou předmět ocenění zní 
nebo která je jinak zřejmá, 
 oceňování podle účetní hodnoty – vychází se ze způsobů oceňování stanovených na 
základě předpisů o účetnictví, 
 oceňování podle kurzové hodnoty – vychází z ceny předmětu ocenění zaznamenané ve 
stanoveném období na trhu, 
 oceňování sjednanou cenou – cena předmětu ocenění sjednaná při jeho prodeji, 
popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen.1 
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1.2 VYHLÁŠKA Č. 441/2013 SB., K PROVEDENÍ ZÁKONA 
O OCEŇOVÁNÍ MAJETKU  
V tomto zákoně nalezneme stanovení cen, přirážek a srážek k cenám a v největší míře 
postupy, které se uplatňují při oceňování věcí, práv a jiných majetkových hodnot.2 
1.3 ZÁKON Č. 526/1990 SB., O CENÁCH 
Jeho uplatnění je využíváno hlavně při regulaci a kontrole cen výrobků, výkonů, prací 
a služeb pro tuzemský trh, ale zabývá se i cenami zboží určených pro dovoz i vývoz. Dále 
upřesňuje postup při převodech práv a při převodech a přechodech vlastnictví k nemovitým 
věcem, včetně jejich užívacích práv.3 
1.4 ZÁKON Č. 36/1997 SB., O ZNALCÍCH A TLUMOČNÍCÍCH 
Podstatou tohoto zákona je zajistit řádný výkon znalecké a tlumočnické činnosti 
v řízení před orgány veřejné moci, nebo taktéž činnosti prováděné v souvislosti s právními 
úkony fyzických nebo právnických osob. Dále upravuje: 
 Podmínky výkonu znalecké a tlumočnické činnosti, 
 práva a povinnosti znalců a tlumočníků, 
 podmínky činnosti znaleckých ústavů, 
 působnost ministerstva spravedlnosti a krajských soudů při výkonu státní správy 
znalecké a tlumočnické činnosti, 
 odpovědnost za správní delikty při výkonu znalecké a tlumočnické činnosti.4 
Znaleckou a tlumočnickou činnost mohou vykonávat jenom znalci a tlumočníci, kteří 
jsou zapsaní do seznamu znalců a tlumočníků. Mimo tyto osoby mohou znaleckou činnost 
vykonávat také ústavy. V § 24 zákona č. 36/1997 Sb., o znalcích a tlumočnících jsou uvedeny 
podmínky, při kterých mohou být osoby nezapsané do seznamu znalců a tlumočníků 
ustanoveny v řízení před orgány veřejné moci jako znalci a tlumočníci.5 
                                                 
2 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 1 odst. 1. 
3 Zákon č. 526/1990 Sb., o cenách, ve znění pozdějších předpisů, § 1 odst. 1,3. 
4 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 1. 
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2  ZÁKLADNÍ POJMY 
2.1 POZEMEK 
V § 2 zákona č. 256/2013 Sb., o katastru nemovitostí je definován pozemek jako: 
„část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí územní jednotky nebo hranicí 
katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí stanovenou regulačním plánem, územním 
rozhodnutím nebo územním souhlasem, hranicí jiného práva podle § 19, hranicí rozsahu 
zástavního práva, hranicí rozsahu práva stavby, hranicí druhů pozemků, popřípadě 
rozhraním způsobu využití pozemků.“6 
Pozemky se dle § 9 odst. 1 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku rozdělují na 
tyto druhy: 
a) „Stavební pozemky, 
b)  zemědělské pozemky evidované v katastru nemovitostí jako orná půda, chmelnice, 
vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, 
c) lesní pozemky, kterými jsou lesní pozemky evidované v katastru nemovitostí, 
a zalesněné nelesní pozemky, 
d) pozemky evidované v katastru nemovitostí jako vodní plochy, 
e) jiné pozemky, které nejsou uvedeny v písmenech a) až d).“7 
2.2 PARCELA 
Dle § 2 zákona č. 256/2013 Sb., katastrálního zákona je definována parcela jako 
pozemek, který je polohově a geometricky určený, vyobrazený v katastrální mapě a musí mít 
přidělené parcelní číslo. Lze je dělit na dva druhy. První skupinou jsou stavební 
parcely, ve kterých se druh pozemku eviduje jako zastavěná plocha a nádvoří. Druhou 
skupinou jsou pak pozemkové parcely, které nejsou stavební parcelou.8 
                                                 
6 Zákon č. 256/2013 o katastru nemovitostí, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 1, písm. a. 
7 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 9 odst. 1,2. 
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2.3 NEMOVITÁ VĚC 
V § 498 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku jsou za nemovitou věc 
považovány pozemky a podzemní stavby se samostatným účelovým určením, taktéž i jejich 
věcná práva. Pokud je v právním předpisu, že určitá věc není součástí pozemku a nelze jí 
polohově přesunout bez porušení její podstaty, je tato věc nemovitou.9 
2.4 STAVBA 
Dle § 2 zákona č. 183/2006 Sb., stavebního zákona je stavba definována takto: 
„Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které 
stavební úřad předem omezí dobu jejího trvání. Za stavbu se považuje také výrobek plnící 
funkci stavby. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu.“10 
Pro účely oceňování se stavby člení dle § 3 zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku na stavby pozemní, jednotky, stavby inženýrské a speciální pozemní, vodní nádrže 
společně s rybníky a posledním členěním jsou jiné stavby. Stavby pozemní se pak dále člení 
na budovy, jednotky a venkovní úpravy. Budovami pak jsou dle téhož zákona stavby, 
které jsou prostorově soustředěné a jsou zvenčí převážně uzavřené obvodovými stěnami 
a střešními konstrukcemi, alespoň s jedním ohraničeným užitkovým prostorem.11 
2.5 RODINNÝ DŮM 
Vymezuje se ve vyhlášce č. 501/2006 Sb., o obecných požadavcích na využívání 
území. Určuje, že v rodinném domě musí minimálně polovina podlahové plochy odpovídat 
požadavkům na trvalé rodinné bydlení a je k tomuto účelu určena. Dále pak stanovuje, 
že rodinný dům může mít maximálně 3 samostatné byty, nejvýše dvě podlaží a pouze jedno 
podzemní podlaží a podkroví.12 
                                                 
9 Zákon č. 89/2012, Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, § 498 odst. 1. 
10 Zákon č. 183/2006, Stavební zákon, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 3. 
11 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 3 odst. 1. 
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2.6 STAVBA VEDLEJŠÍ 
Ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., oceňovací vyhlášky je definována vedlejší stavba jako 
stavba, která se užívá se stavbou hlavní nebo doplňuje užívání pozemku. Její plocha nesmí 
přesahovat 100m2. Vedlejší stavbou nemůže být garáž ani zahrádkářská chata.13 
2.7 SOUČÁST VĚCI 
V § 505 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je uvedeno, že součástí věci je 
všechno, co k ní náleží podle jejího charakteru a povahy a nelze to oddělit od věci, aniž by se 
tím věc znehodnotila. V § 509 je stanoveno, že součástí pozemku je prostor nad i pod 
povrchem. Pokud jsou na pozemku zřízené stavby nebo jiná zařízení (s výjimkou staveb 
dočasných) jsou taktéž součástí pozemku. Naopak součástí pozemku nejsou inženýrské sítě, 
například vodovody, kanalizace nebo energetické čí jiné vedení.14 
2.8 PŘÍSLUŠENSTVÍ VĚCI 
V § 510 zákona č. 89/2012 Sb., občanského zákoníku je stanoveno, že příslušenstvím 
věci je „vedlejší věc vlastníka u věci hlavní, je-li účelem vedlejší věci, aby se jí trvale užívalo 
společně s hlavní věcí v rámci jejich hospodářského určení. Byla-li vedlejší věc od hlavní věci 
přechodně odloučena, nepřestává být příslušenstvím. Má se za to, že se právní jednání 
a práva i povinnosti týkající se hlavní věci týkají i jejího příslušenství.“ 15 
2.9 OBESTAVĚNÝ PROSTOR 
Dle přílohy číslo 1 vyhlášky č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování 
majetku, ve znění pozdějších předpisů vypočítáme obestavěný prostor (OP) součtem dílčích 
obestavěných prostorů. Jedná se o obestavěný prostor spodní stavby, obestavěný prostor 
vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. Při výpočtu 
obestavěného prostoru se neodečítají otvory a výklenky v obvodových stěnách, lodžie, 
vsunuté popřípadě zapuštěné balkony a ani nezastřešené průduchy a světlíky do 6m2 
půdorysné plochy. Do výpočtu se neuvažují balkony a přístřešky vyčnívající přes líc zdi 
                                                 
13 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů. 
14 Zákon č. 89/2012, Občanský zákoník, ve znění pozdějších předpisů, § 505, § 509. 












































































                
15 
o průměrně nejvýše 0,5m. Neuvažují se taktéž ani římsy, pilastry, půlsloupy a vikýře 
s pohledovou plochou do 1,5m2 včetně nadstřešního zdiva (atiky, komíny, ventilace, 
přesahující požární a štítové zdi). Do obestavěného prostoru se pak připočítávají balkony 
a nezakryté pavlače, které vyčnívají minimálně 0,5m přes okraj líce zdiva a to objemem 
o velikosti půdorysné plochy vynásobené výškou 1m.16 
2.10 ZASTAVĚNÁ PLOCHA 
V příloze číslo 1 vyhlášky č. 199/2014 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku 
(oceňovací vyhláška) je uvedeno, že zastavěná plocha (ZP) se určuje následovně: 
„(1) Zastavěnou plochou stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními průměty 
vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do vodorovné 
roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
(2) Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do 
vodorovné roviny. 
(3) Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají.“17 
2.11 PODLAHOVÁ PLOCHA 
V souvislosti s uváděním různých typů ploch je důležité vymezit i podlahovou plochu, 
která je občas zaměňována za zastavěnou plochu. Definice dle zákona č. 151/1997 Sb. 
O oceňování majetku zní: „Podlahová plocha jednotky, kterou je byt nebo nebytový prostor, 
nebo která zahrnuje byt nebo nebytový prostor, je součtem všech plošných výměr podlah 
jednotlivých místností nebo místností v prostorově oddělené části domu a prostor užívaných 
výhradně s nimi. Způsob určení plošných výměr stanoví vyhláška.“18 Zjednodušeně se jedná 
o zastavěnou plochu, od které se odečtou stavební konstrukce. 
                                                 
16 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, příloha č. 1 
17 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 16.  
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3  CENA A HODNOTA  
Kdykoliv kdy přiřadíme peněžní ekvivalent určitému předmětu, souboru předmětů, 
práv apod. využíváme činnost oceňování. Dále musíme rozlišit cenu a hodnotu, v praxi jsou 
tyto pojmy často mylně zaměňovány.19 
3.1 CENA  
Tímto pojmem se rozumí požadovaná, nabízená nebo skutečně zaplacená částka 
za službu nebo zboží. Částka je historickým faktem, i když je zveřejněná nebo není. Může 
nebo nemusí mít vztah k hodnotě, kterou jiné osoby přisuzují dané věci.20    
Dle různých kategorií lze ceny dělit: 
 Dle stavu transakce 
 Nabízené – stanoví prodávající 
 Poptávané – stanoví kupující 
 Sjednané – cena, při které došlo ke shodě mezi kupními stranami 




 Dle způsobu zveřejnění 
 Zveřejněné – veřejně známé, zjistitelné 
 Tajné – ceny udržované v tajnosti 
 Dle volnosti 
 Volné – státem nejsou stanovena omezení pro sjednávání výše ceny 
 Regulované – státem je regulován způsob stanovení ceny na trhu  
 Dle specifických podmínek21 
                                                 
19 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
20 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
21 KLEDUS, Robert. Oceňování movitého majetku. Vydání 1. Brno: Vysoké učení technické, Ústav soudního 
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3.1.1 Cena obvyklá 
Jedná se o tržní cenu, která nemá žádným předpisem stanovený postup zjištění. 
Definici ceny obvyklé lze najít v zákoně č. 151/1997 Sb., o oceňování nemovitostí a jedná se 
o cenu, která by byla dosažena při prodeji stejného nebo obdobného majetku popř. při 
poskytování stejné či obdobné služby v obvyklém obchodním tuzemském styku ke dni 
ocenění. Přitom se do ceny promítají všechny ovlivňující okolnosti. Neuvažují se mimořádné 
okolnosti trhu (stavy tísně, přírodní kalamity) a osobní poměry a zvláštní obliby prodávajícího 
nebo kupujícího.22  
V praxi je zjišťována především metodou přímého porovnání, kde se využívá 
především databáze již zrealizovaných obchodů s nemovitými věci, případně inzerovanými 
nemovitými věcí. Hodnoty v databázi se koeficienty odlišnosti usměrní pro zjištění obvyklé 
ceny oceňované věci. 
3.1.2 Cena reprodukční 
Lze ji taktéž nazvat reprodukční pořizovací cenou. Je to cena (věcná hodnota), 
za kterou by bylo možné pořídit podobnou nebo stejnou věc v době ocenění. Z této ceny 
se neodečítá opotřebení. U staveb se nejčastěji zjišťuje pomocí technicko-hospodářských 
ukazatelů (THU), pomocí jednotkových cen za m3 obestavěného prostoru popř. m2 
zastavěných ploch apod. Pracnější způsoby zjištění reprodukční ceny jsou např. provedení 
podrobného položkového rozpočtu, popřípadě pomocí agregovaných položek.23 
3.1.3 Cena výchozí 
Používá se při stanovení ceny nové stavby (CN), bez odpočtu opotřebení.24 
3.1.4 Cena pořizovací 
Též používán název „cena historická“ a vyjadřuje cenu, za kterou bylo možno věc 
pořídit v době jejího pořízení (u staveb cena v době postavení), bez odpočtu opotřebení.25 
                                                 
22 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 1. 
23 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 51. 
24 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 












































































                
18 
3.1.5 Jednotková cena, základní cena 
Jednotková cena se uvádí v ceně za měrnou jednotku – m3, m2, m, ks, ha, t. Tyto 
hodnoty určují např. obestavěný prostor stavby, plochu místností, běžný metr inženýrských 
sítí, počet konstrukčních prvků, rozlohu pozemku či hmotnost sypkých materiálu apod. 
Základní cena (ZC) je jednotková cena stanovená v předpisu pro objekt standardního 
provedení. Základní cena upravená je (ZCU) je pak jednotková cena získaná ze ZC úpravnou 
např. pomocí koeficientů, srážek, přirážek apod.26 
Hodnoty základních cen jsou pak uvedeny v oceňovací vyhlášce č. 441/2013 Sb. 
3.2 HODNOTA 
Na rozdíl od ceny není hodnota skutečně zaplacená, požadovaná nebo nabízená cena. 
Je to odhad vyjadřující peněžní vztah nabízeného zboží a služeb mezi prodávajícím 
a kupujícím. K datu odhadu vyjadřuje užitek a prospěch vlastníka zboží nebo služby. Existuje 
mnoho druhů hodnot, např. věcná hodnota, výnosová hodnota, střední hodnota, tržní hodnota. 
Pro oceňování musí být druh hodnoty přesně určen, jelikož každá hodnota může mít různý 
výsledek.27 
Rozdělení hodnot: 
 Podle hlediska zájmu o objekt 
 Nákladové – zohledňují se náklady na pořízení majetku a stupeň jeho opotřebení, 
 výnosové – zohledňují se dosažitelné výnosy z majetku, 
 porovnávací – zohledňujeme ceny blízkých substitutů daného typu majetku. 
 Podle subjektu 
 Z pohledu vlastníka, resp. potenciálního vlastníka (kupujícího), 
 z pohledu kupujícího se zvláštním zájmem (hodnota sloučení), investora (investiční 
hodnota), zástavního věřitele (zástavní hodnota), státu (administrativní hodnota). 
                                                                                                                                                        
25 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 50. 
26 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 54. 
27 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
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 Podle vstupních údajů 
 Hodnoty založené na analýze trhu (tržní hodnota, obvyklá cena), 
 hodnoty nezaložené na analýze trhu.28 
3.2.1 Výnosová hodnota 
Občas je nazývána též jako kapitalizovaná míra zisku, jedná se o součet 
diskontovaných budoucích příjmů z nemovitosti. Nejprve je nutno zjistit jak veliký zisk plyne 
z nájmu nemovitosti za rok (snížený např. o roční náklady na provoz jako jsou např. správa 
nemovitostí, daň z nemovitostí, pojištění, odpisy). Pokud bude konstantní a trvalý nárůst 
čistého zisku i v následujících letech, tak se výnosová hodnota Cv vypočte dle vzorce:  
Cv =
Zisk z nájmu nemovitosti za rok
úroková míra v % za rok
 × 100%      
V období inflace je určení výnosové hodnoty pomocí úrokové míry problematické 
z důvodu předpovídání vývoje budoucího růstu nájemného. 
V zákonu č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku je obdobou hodnota zjištěná výnosovým 
způsobem. Tento způsob vychází ze skutečného výnosu daného předmětu, případně z výnosu, 
který lze z předmětu ocenění za daných podmínek obvykle získat a z kapitalizace tohoto 
výnosu.29 
3.2.2 Věcná hodnota 
Je to reprodukční cena věci, u které je snížena cena o přiměřené opotřebení 
odpovídající průměrnému opotřebení stejně staré věci a intenzitě používání. Z právního 
názvosloví se jedná o cenu časovou, odpovídající ceně zjištěné nákladovým 
způsobem.30„Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění“31 
                                                 
28 KLEDUS, Robert. Oceňování movitého majetku. Vydání 1. Brno: Vysoké učení technické, Ústav soudního 
inženýrství, 2012, 96 s. ISBN 978-80-214-4563-5. s. 18. 
29 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 5 písm. b. 
30 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
AKADEMICKÉ NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 47. 
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4  ZNALECKÁ ČINNOST 
Pro zpřehlednění této části práce se budu věnovat popisování pouze znalecké činnosti, 
ačkoli v zákoně č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících se pojednává jak o znalecké 
tak tlumočnické činnosti. 
„Pod pojmem znalecká činnost rozumíme podávání posudků (výkon činnosti znalce) 
v řízení před orgány veřejné moci nebo v souvislosti s právními úkony fyzických nebo 
právnických osob.“32 Znaleckou činnost mohou vykonávat 3 subjekty a těmi jsou:  
 Znalci zapsaní do seznamu znalců, 
 znalecké ústavy zapsané do seznamu znaleckých ústavů, 
 znalci nezapsaní do seznamu znalců.33 
4.1 ZNALCI ZAPSANÍ DO SEZNAMU ZNALCŮ 
4.1.1 Podmínky jmenování 
Jsou jmenováni ministrem spravedlnosti nebo předsedou krajského soudu v rozsahu, 
kterým ho ministr spravedlnosti pověřil. Jmenovaný musí splňovat podmínky uvedené 
v § 4 zákona č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících: 
 je státním občanem České republiky, pro občany EU je vyžadováno potvrzení 
o přechodném popř. trvalém pobytu na území České republiky, 
 je způsobilý k právním úkonům v plném rozsahu, 
 je bezúhonný, 
 nebyl v posledních 3 letech vyškrtnut ze seznamu znalců pro porušení povinností podle 
tohoto zákona, 
  má potřebné znalosti a zkušenosti z oboru, v němž má jako znalec působit, především 
toho, kdo absolvoval speciální výuku pro znaleckou činnost, jde-li o jmenování pro 
obor, v němž je taková výuka zavedena, 
 má takové osobní vlastnosti, které dávají předpoklad pro to, že znaleckou činnost může 
řádně vykonávat, 
 se jmenováním souhlasí.34 
                                                 
32 KLEDUS, Robert. Obecná metodika soudního inženýrství. Vydání 2. Brno: Vysoké učení technické, Ústav 
soudního inženýrství, 2014, 107 s. ISBN 978-80-214-5041-7. s. 46. 
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4.1.2 Výkon znalecké činnosti 
Znalci jsou povinni vykonávat znaleckou činnost řádně, ve stanovené lhůtě, 
a výhradně v oboru a odvětví, pro které byli jmenováni. Po předchozím projednání se znalcem 
ustanoví orgán veřejné moci právě ty znalce, kteří jsou jmenování v seznamu krajského 
soudu, v jehož obvodu má právě orgán veřejné moci sídlo nebo pracoviště. Znalec je povinen 
vykonávat tuto činnost osobně popř. přibrat konzultanta k posouzení zvláštních dílčích 
otázek. Pokud tak učiní, musí uvést důvody tohoto konání v posudku. Znalec nesmí podat 
posudek pouze v případě, že by mohl mít pochybnosti o jeho podjatosti k věci, k orgánům 
provádějícím řízení, k účastníkům nebo jejich zástupcům. Tuto událost by musel neprodleně 
nahlásit orgánu, který jej ustanovil. Ten rozhodne, zda bude, nebo nebude znalec vyloučen 
z řízení.35 
4.1.3 Pozastavení a zánik práva vykonávat činnnost 
Rozhodnutí o pozastavení vykonávat činnost znalce může pouze ministerstvo 
spravedlnosti nebo předseda krajského soudu a to v těchto případech: 
 „bylo proti znalci zahájeno trestní stíhání pro úmyslný trestný čin, nebo 
 bylo zahájeno řízení o způsobilosti znalce k právním úkonům, nebo 
 má na základě pravomocného rozhodnutí nastoupit výkon nepodmíněného trestu odnětí 
svobody.“36 
Zánik práva vykonávat znaleckou činnost zaniká: 
 „smrtí, nebo prohlášením za mrtvého, 
 zbavením, nebo omezením způsobilosti k právním úkonům, 
 pravomocným odsouzením za úmyslný trestný čin nebo pravomocným odsouzením za 
nedbalostní trestný čin spáchaný v souvislosti s výkonem činnosti znalce, 
 pravomocným uložením sankce vyškrtnutí ze seznamu znalců podle § 25a odst. 3, nebo 
 na základě písemné žádosti o vyškrtnutí ze seznamu znalců podané ministerstvu 
spravedlnosti nebo předsedovi krajského soudu“37 
                                                                                                                                                        
34 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 4 odst. 1. 
35 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 8-11. 
36 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 20. 
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4.2 ZNALCI A TLUMOČNÍCI NEZAPSANÍ DO SEZNAMU 
Výjimečně a pouze za určitých podmínek, stanovených v § 24, může ustanovit orgán 
veřejné moci znalcem osobu, která není zapsána do seznamu znalců.  Tato osoba musí 
souhlasit s ustanovením a zároveň mít potřebné odborné předpoklady, aby mohla podat 
posudek. Před podáním posudku musí složit slib orgánu, který jej ustanovil. Složením slibu 
vznikají pro tuto osobu stejná práva a povinnosti jako pro znalce zapsaného v seznamu 
znalců.38 
4.3 ZNALECKÉ ÚSTAVY 
Znaleckým ústavem je právnická osoba nebo její organizační složka, 
která je specializována na znaleckou činnost. Dělí se na dva oddíly. V druhém oddílu 
seznamu znaleckých ústavů se vyskytují vysoké školy nebo jejich součásti, nemocnice, 
nebo jiné výzkumné instituce, vykonávající vědeckovýzkumnou činnost. Jsou především 
určeny pro zpracování zvlášť obtížných znaleckých posudků. Všechny ostatní znalecké 
ústavy, které nespadají do této kategorie, jsou zapsány v prvním oddílu seznamu.39 
5  ZPŮSOBY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÝCH VĚCÍ 
Existují dva hlavní způsoby ocenění nemovitých věcí, prvním ocenění dle cenových 
předpisů a druhým je tržní ocenění.  
Problematiku oceňování nemovitých věci lze vyřešit několika možnými způsoby, 
volba konkrétní metody vždy závisí na účelu, za kterým byl posudek vyhotoven. Pokud 
si například potencionální investor vyžádá posudek, budeme volit s největší pravděpodobností 
tržní výnosovou metodu, neboť investora zajímá výnosová hodnota investice a nákladová 
hodnota zde nebude hrát menší roli (za kolik byla nemovitá věc postavena). Naopak 
nákladová metoda se využije hlavně u ocenění novostaveb popř. staveb, které mají kompletní 
dokumentaci.40   
                                                 
38 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 2, § 24. 
39 Zákon č. 36/1967 Sb., o znalcích a tlumočnících, ve znění pozdějších předpisů, § 21. 
40 JERMÁŘ, Petr. Oceňování nemovitostí z pohledu bank a pojišťoven. Hypoindex.cz [online]. 2009 [cit. 2015-
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5.1 OCEŇOVÁNÍ MAJETKU DLE CENOVÉHO PŘEDPISU 
Oceňování nemovitostí dle cenového předpisu není ve světě až rozšířeným jevem, 
je obvyklý pouze v České republice a v některých zemích východního bloku. To lze vysvětlit 
tím, že výsledek oceňování podle současných cenových předpisů se může výrazně lišit 
od skutečné tržní hodnoty. Tato metoda oceňování nemovitých věcí je stanoven v zákoně 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a vyhláškou č. 441/2013 Sb., k provedení zákona 
o oceňování majetku. V praxi je tato metoda nejčastěji využívána u soudu (vypořádání 
majetku, vklad do společnosti) a na finančním úřadě (daň z nemovitých věcí).41  
Oceňování dle cenového předpisu využívá několik možných metod, jako je např. 
metoda nákladová, výnosová, porovnávací nebo kombinace nákladové a výnosové metody. 42  
5.1.1 Ocenění nákladovou metodou 
Tato metoda vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na pořízení předmětu 
ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění. Ve vyhlášce 
č. 441/2013 Sb., k provádění zákona o oceňování majetku je stanoveno, že nákladová metoda 
lze použít u následujících položek: budova a hala, rodinný dům, rekreační chalupa a rekreační 
domek, rekreační chata a zahrádkářská chata, garáž, vedlejší stavba, inženýrská a speciální 
pozemní stavba, venkovní úpravy, studna, hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení, jednotka, 
rybník, malá vodní nádrž a ostatní vodní dílo, jiné stavby, kulturní památka, rozestavěná 
stavba, stavba určená k odstranění, stavba nespojena se zemí pevným základem, stavba 
s víceúčelovým užitím, stavba z více konstrukčních systémů a opotřebení stavby.43 
Celková cena stavby spočítaná nákladovou metodou se zjistí u rodinného domu, který 
má obestavěný prostor větší jak 1 100 m3, vynásobením měrné jednotky základní cenou 
upravenou. Základní cena upravená se vypočte dle následujícího vztahu: 
 
𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐾4 × 𝐾5 × 𝐾𝑖 
 
                                                 
41 JERMÁŘ, Petr. Oceňování nemovitostí z pohledu bank a pojišťoven. Hypoindex.cz [online]. 2009 [cit. 2015-
01-24]. Dostupné z: http://www.hypoindex.cz/ocenovani-nemovitosti-z-pohledu-bank-a-pojistoven/ 
42 Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 2 odst. 5. 
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  ZCU…základní cena upravená v Kč za m3 obestavěného prostoru, 
 ZC…základní cena v Kč za m3 obestavěného prostoru podle přílohy č. 11 k této 
vyhlášce, 
 Ki…koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 41 k této vyhlášce, vztažený 
k cenové úrovni roku 1994, 
 K5…koeficient polohový uvedený v tabulce č. 1 v příloze č. 20 k této vyhlášce, 
 K4…koeficient vybavení stavby vypočtený dle vzorce: 
𝐾4 = 1 + (0,54 × 𝑛) 
 n… cenových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v tabulce č. 3 v příloze 
č. 21 k této vyhlášce,  
 1 a 0,54 jsou konstanty. 
Pro koeficient K4 pak dále platí, že musí být v rozmezí hodnot od 0,8 do 1,20. Pokud 
by byla tato mez překročena, musí se zdůvodnit pomocí fotodokumentace, výčtem 
a podrobným popisem jednotlivých konstrukcí.44 
Hodnota, získaná vynásobením měrné jednotky a ZCU, se dále musí vynásobit 
koeficientem vypočteným z násobku indexu polohy a indexu trhu. Tyto indexy se počítají 
dle § 4 oceňovací vyhlášky.45 
5.1.2 Ocenění porovnávací metodou 
 Porovnávací metoda, která vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo 
obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji. Je jím též ocenění věci odvozením 
z ceny jiné funkčně související věci.46 
Ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku se cena 
porovnávacím způsobem zjišťuje u dokončeného rodinného domu, rekreační chalupy nebo 
rekreačního domku, vymezených v § 13 odst. 2 a 5, s výjimkou těch, které patří k původní 
zemědělské usedlosti, o obestavěném prostoru do 1 100 m3 včetně. Celková cena zjištěná 
porovnávací metodou se vypočte vynásobením měrné jednotky základní cenou upravenou 
a taktéž vynásobením indexem trhu a polohy. Základní cena upravená se vypočítá vzorcem: 
                                                 
44Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 10 
45 Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 10. 
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𝑍𝐶𝑈 = 𝑍𝐶 × 𝐼𝑉 
 ZCU… základní cena upravená v Kč za m3 obestaveného prostoru, 
 ZC… základní cena v Kč za m3 podle tabulky č. 1 přílohy č. 24 k této vyhlášce, 
 IV…index konstrukce a vybavení se stanoví podle vzorce 
IV = (1 + ∑ Vi
12
i=1
) × V13 
 Vi… hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení 
uvedeného v tabulce č. 2 v příloze č. 24 k této vyhlášce.47 
 
Popisy hodnocených znaků, charakteristik jejich kvalitativních pásem a jejich hodnoty 
jsou uvedeny v tabulce č. 2 v příloze č. 24 k této vyhlášce. Hodnota i-tého znaku se stanoví 
začleněním nemovitosti podle jejich charakteristik do kvalitativního pásma znaku. Index se 
pro další výpočet zaokrouhlí na tři desetinná místa. V ceně takto stanovené je již započítaná 
jak cena standardního vybavení rodinného domu, tak i cena společně užívaných venkovních 
úprav, uvedených v příloze č. 17 k této vyhlášce, mimo položek zemní sklep, skleníky 
a fóliovníky, venkovní bazény, zahradní altány a venkovní terasy a případně cenu společně 
užívaných vedlejších staveb, pokud součet jejich zastavěných ploch není větší než 25m2.48 
 
5.2 TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ 
Důležitým aspektem tohoto druhu oceňování je znalost trhu s daným typem zboží, bez 
této znalosti nelze odhadnout tržní hodnotu nemovité věci. Tržní hodnota je neoddělitelná od 
tržního prostředí (prodávající, kupující a stát, který garantuje vlastnictví a dbá na veřejné 
zájmy), které je proměnlivé, co se týče místa i času. Pro objektivní vyhodnocení tržní hodnoty 
je potřebné obstarat si veliké množství různorodých informací, průběžně vytvářet 
a aktualizovat si databázi o vývoji cen na trhu, sledovat peněžní možnosti obyvatelstva.49 
 
                                                 
47Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 35. 
48Vyhláška č. 441/2013 Sb., k provedení zákona o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 35 odst. 
1, 3, 5. 
49 HLAVINKOVÁ, Vítězslava. Tržní oceňování nemovitostí. Druhé vydání. Brno: Vysoké učení technické, 
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Tržní hodnotu nemovité věci mohou ovlivňovat např. tyto faktory: 
 „politicko-správní vlivy (územní plánování, stavební řád, daňová politika, životní 
prostředí, bezpečnost a ochrana, veřejné zájmy), 
 ekonomické vlivy (zaměstnanost, kupní síla, životní úroveň, možnosti financování, 
hospodářský rozvoj, situace ve stavebnictví, technologie, inflace, úroková míra), 
 sociálně-demografické vlivy (vývoj populace, velikost rodin, vzdělá- ní, standard 
bydlení, životní styl, sociální politika), 
 fyzikální vlivy (poloha, rozsah, velikost, způsob zástavby, topografie, sousedi, doprava, 
zainvestovanost, architektura, životní prostředí, vybavení, využitelnost, stáří staveb, 
stav údržby, technická, ekonomická, morální životnost).“50 
 
Pro stanovení tržní hodnoty se nejčastěji používají následující metody popř. jejich 
kombinace:  
 Nákladová metoda, 
 Výnosová metoda, 
 Porovnávací metoda. 
V přednáškách doc. Ing. Robert Kledus, Ph.D. uváděl následující tabulku, ve které je 
znázorněno, v jakém případě se má použít daná metoda (dle časové osy) 
 
 
Nákladová metoda Porovnávací metoda Výnosová metoda 
Minulý čas Přítomný čas Budoucí čas 
S jakými náklady bylo potřeba 
počítat, aby byla věc 
zrealizována 
S jakou současnou obvyklou 
cenou je věc na trhu 
S jakým budoucím 
příjmem věci počítáme 
Tabulka č. 1 – metody v tržním oceňování 
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5.2.1 Ocenění nákladovou metodou 
Aplikace nákladové metody vychází z údajů, zjištěných v minulosti. Hodnota 
nemovitosti se odvozuje od nákladů vynaložených na pořízení pozemku a od nákladů 
vynaložených na stavby, tzn. na jeho zhodnocení. Věcná hodnota reprezentuje technicky 
pojatý názor na tvorbu ceny.51 
Nákladovou metodu lze provést následujícími způsoby, které nejsou sice závazné, ale 
nicméně se běžně používají: 
 Individuální cenová kalkulace, 
 Podrobný položkový rozpočet, 
 Metody agregovaných položek, 
 Propočet ceny.52 
 
Individuální cenová kalkulace  
Tato metoda je nejpřesnější, nejpodrobnější a tím pádem i nejpracnější. Rozlišuje 
jednotlivé prvky stavební konstrukce na základě druhu a výměry na dané stavbě. 
Jednotlivé objemy stavebních prací se vynásobí jednotkovými cenami, které se zjistí 
z katalogu stavebních prací. Sumou těchto dílčích hodnot docílíme výsledné 
reprodukční ceny. 
Tuto metodu je vhodné volit pouze v případech, kdy jsou přesně známé jednotlivé 
stavební konstrukce a jejich provedení (detailní stavebně technická dokumentace). 
Výsledná cena se skládá z přímých nákladů (vyčíslené z položky a daného objemu) 
a nepřímých nákladů (nelze vyčíslit danou položku, jelikož se jedná o společný nebo 
hromadný charakter). Tyto náklady lze dále členit a sestavit do kalkulačních vzorců dle 




                                                 
51 Přístupy k tržnímu ocenění. Faktory ovlivňující tržní hodnotu [online]. © 1997-2014 [cit. 2015-01-29]. 
Dostupné z: http://www.cenovamapacr.cz/ocenovani-nemovitosti/pristupy-k-trznimu-oceneni/ 
52HLAVINKOVÁ, Vítězslava. Tržní oceňování nemovitostí. Druhé vydání. Brno: Vysoké učení technické, 
Ústav soudního inženýrství, 2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 10. 
53BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno : 
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Cena stavebního objektu (kalkulační vzorec) 
Cena 
Náklady celkem Zisk 
Přímé náklady Nepřímé náklady  








Tabulka č. 2 – Kalkulační vzorec stavebního objektu 
 
 Přímý materiál – vyčíslená hodnota spotřeby materiálu pro konkrétní práci či zakázku, 
 Přímé mzdy – mzdy pracovníků, kteří jsou potřební k provedení konkrétní práce, bez 
započítání sociálního a zdravotního pojištění, 
 Náklady na stroje – vyčíslená hodnota nákladů na provoz a údržbu strojů, potřebných 
k vykonání konkrétní kalkulované práce, 
 Ostatní přímé náklady – ostatní vyčíslitelné položky, které souvisejí s kalkulovanou 
položkou, jsou jimi např. podíl zaměstnavatele na sociálním a zdravotním pojištění, 
odpisy strojů a zařízení, cestovní a jiné podobné výlohy, spojené s konkrétní 
kalkulovanou prací, 
 Výrobní režie – jedná se hlavně o náklady související s obsluhou a  řízením výrobních 
činností např. odpisy a opravy majetku, spotřeba energií a paliv, cestovné a nájemné, 
pojistné, ostatní finanční náklady, 
 Správní režie – náklady související se správou a řízením podniku. 
 
Podrobný položkový rozpočet 
Stanovuje se jím přesná cena stavebního objektu pomocí položek stavebních prací, 
jednotlivých stavebních prací apod. Cena položek se stanoví pomocí směnných 
orientačních cen nebo pomocí individuálních cen. Při použití této metody je zapotřebí 
mít k dispozici prováděcí dokumentaci. Vytvořené databáze, ze kterých se berou 
jednotlivé ceny, jsou nabízeny v podobě účelových publikací (např. katalog popisů 
a směrných cen stavebních prací). Tyto databáze se v pravidelných intervalech 
aktualizují, aby byla zajištěna aktuálnost výše cen.54  
                                                 
54BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
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Metody agregovaných položek 
Tato metoda je velmi oblíbena a často využívána, jelikož zde není nutností disponovat 
projektovou dokumentací. Jedná se o rychlou a i poměrně přesnou metodu oceňování. 
Je zde potřebné vědět pouze druh použitého materiálu a stavební konstrukce. 
Agregovaná položka se skládá z položek stavebních prací, které společně tvoří 
ucelenou konstrukci.55 
Propočet ceny pomocí THU 
Oproti ostatním způsobům je tato metoda nejméně složitá, na druhou stranu taktéž 
méně přesnou. Vstupními údaji této metody jsou pouze výměra stavby (zastavěná 
plocha, obestavěný prostor, délka, hloubka apod.) a jednotková cena pro danou 
výměru. Jednotkové ceny lze najít v katalogu technicko-hospodářských ukazatelů 
(THU). Vynásobením výměry a jednotkové ceny získáme reprodukční cenu.56 
5.2.2 Ocenění výnosovou metodou 
Provádí se „součtem všech předpokládaných čistých budoucích výnosů z pronájmu 
nemovitosti. Vzhledem k tomu, že tyto výnosy budou uskutečněny v budoucnosti, jsou 
odúročeny (diskontovány) na současnou hodnotu – částku, kterou je třeba dnes uložit, aby 
v budoucnu bylo možno tento předpokládaný výnos vyplatit.“57 
Cv =
zisk (čistý výnos)z nemovité věci [Kč/rok]
úroková míra
× 100% [Kč] 
Tento vzorec lze použít, pouze pokud budou splněny následující podmínky: 
 Výnosy z nájmu budou po celou dobu konstantní, 
 Předpoklad dlouhodobého využívání těchto výnosů.58 
                                                 
55BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 135. 
56BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 136.  
57BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 267. 
58BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
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Pokud víme, jaký bude čistý výnos po jistou dobu, nebo pokud uvažujeme čistý výnos 
stejný jako v současnosti, s tichým předpokladem, že se bude zvyšovat v závislosti na inflaci 
a pokud nemovitá věc nebude prodána a bude provozována prakticky neomezenou dobu lze 







 CV…výnosová hodnota (cena zjištěná výnosovým způsobem), 
 n…počet budoucích let, po které budou dosahovány výnosy, 
 t…rok, ze kterého je počítán výnos, 
 𝑍𝑡…předpokládaný výnos v roce t, 
 q…úročitele ( 𝑞 = 1 + 𝑖 = 1 + 𝑢/100). 59 
5.2.3 Ocenění porovnávací metodou 
Tato metoda odráží aktuální situaci na trhu. Z prodejních cen srovnatelných 
nemovitostí se zjišťuje pravděpodobná výše ceny posuzované nemovité věci. Ceny 
srovnávaných nemovitých věcí se upravují v závislosti na odlišnostech od posuzované 
nemovité věci a výsledkem je porovnávací hodnota. Tato metoda je klíčová při odhadu tržní 
hodnoty, proto je v praxi nejvíce využívána. Lze ji použít pouze v místech, kde je pro 
porovnání dostatečné množství. Předpokladem pro použití této metody je podobnost, 
srovnatelnost, obdobný užitek a časová aktuálnost porovnávaných nemovitých věcí.60  
Porovnávaní nemovitých věcí provádíme podle řady hledisek: 
 „druhu a účelu věcí, materiálu, kvality provedení, podmínek výroby (kusová, sériová…) 
 technického stavu (opotřebení, stav údržby, vady), 
 opravitelnosti, dostupnosti náhradních dílů, 
 u nemovitých věcí dále jejich velikost, využitelnost, umístění a projevy okolí“61 
                                                 
59BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 290. 
60OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ A CENOVÉ MAPY. In:  5/3 TRŽNÍ OCEŇOVÁNÍ NEMOVITOSTÍ [online]. 
[cit. 2015-01-29]. Dostupné z: http://www.dashofer.cz/download/pdf/ncm_ukazka02.pdf?wa=WWW09IX 
61BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
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Cena nemovité věci je velmi závislá na poloze a to hlavně u nemovitých věcí obchodních, 
méně potom u výrobních, kde je důležitý aspekt dopravního spojení. Tudíž je důležité, 
abychom volili porovnávané nemovité věci ve stejných nebo alespoň ve velmi podobných 
polohách. Dalšími vlivy jsou například i velikost rodinných domů, vybavenost 
(např. přítomnost garáže, podsklepení, velikost pozemku a zahrady), technický stav domu. 
Tyto odlišnosti je pak nutné zahrnout do výsledné hodnoty.62 
Tato metoda se dělí na dva hlavní způsoby: 
 Metoda přímého porovnání – provádí se pouze jednou, jedná se o málo pracnou metodu 
a spočívá v tom, že oceňovaná nemovitost se porovnává přímo s jednotlivými prvky 
databáze 
 Metoda nepřímého porovnání (bazická) – používá se v případě, kdy je potřeba 
zpracovat databázi pro opakované použití k ocenění více objektů daného druhu. Zde se 
porovnáním se srovnávacími objekty definuje průměrný objekt daného druhu 
(standardní, etalon). Oceňované objekty pak nepřímo srovnáváme přes prvky databáze 
vypočteného etalonu.63  
5.3 OCEŇOVÁNÍ POZEMKŮ 
V problematice ocenění pozemků lze narazit na jednu specifickou vlastnost, a tou je 
rozloha pozemků, která se nedá fyzicky rozšiřovat (nebere se v potaz spojení parcel) či 
vyrábět a z tohoto důvodu se vlastnictví půdy stává formou monopolu. Z monopolu se odvíjí 
pozemková renta dvojího druhu. Prvním druhem je absolutní renta, spočívající ve vlastnictví 
nejméně výhodných pozemků (lesy, zemědělská půda apod.). Druhým je relativní renta, to je 
nadvýšení, které mají nad rentu absolutní vlastníci pozemků výhodnějších, výnosnějších. 
Cena pozemku se bude měnit v závislosti na předpokládaném využití (např. cena 
zemědělského pozemku určeného pro výstavbu se bude zvyšovat s přibližující realizací 
stavby). Dalšími vlivy na cenu pozemku jsou poloha, svažitost, stav inženýrských sítí apod.64 
                                                 
62BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
NAKLADATELSTVÍ CERM, s.r.o. Brno, 2009. 753 s. ISBN 978-80-7204-630-0. s. 328. 
63HLAVINKOVÁ, Vítězslava. Tržní oceňování nemovitostí. Druhé vydání. Brno: Vysoké učení technické, 
Ústav soudního inženýrství, 2014, 67 s. ISBN 978-80-214-5044-8. s. 24. 
64BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: AKADEMICKÉ 
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5.3.1 Ocenění pozemků dle cenových map 
Zákon č.151/1997 Sb., o oceňování majetku určuje, že se stavební pozemek oceňuje 
vynásobením výměry daného pozemku cenou uvedenou v cenové mapě, kterou vydala 
příslušná obec. Cenovou mapou se rozumí: „grafické znázornění stavebních pozemků 
na území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším 
s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými cenami 
obsaženými v kupních smlouvách.“65 
5.3.2 Ocenění pozemků dle cenových předpisů 
V případě, že není stavební pozemek uveden v cenové mapě a pokud se jedná o obce 
vyjmenované v tabulce č. 1 přílohy č. 2 oceňovací vyhlášky, tak se ocení jako násobek 
výměry pozemku a základní ceny za m2. Pokud se obec v tabulce č. 1 nenachází, využije 
se vzorec pro výpočet základní ceny, který je uveden ve vyhlášce č. 441/2013 Sb. k provedení 
zákona o oceňování majetku: 
𝑍𝐶 = 𝑍𝐶𝑉 × 𝑂1 × 𝑂2 × 𝑂3 × 𝑂4 × 𝑂5 × 𝑂6 
 ZC…základní cena stavebního pozemku v Kč za m2, 
 𝑍𝐶𝑉…základní cena ZC stavebního pozemku v Kč za m
2 uvedená v tabulce č. 1 přílohy 
č. 2 oceňovací vyhlášky, 
 je-li vyjmenovaná obec členěna na oblasti, považuje se za základní cenu stavebního 
pozemku (ZCv) nejnižší ze základních cen oblastí vyjmenované obce, 
 vyjmenovaného okresu, ve kterém se obec nachází, 
 𝑂1…koeficient velikosti obce, 
 𝑂2…koeficient hospodářsko-správního významu obce, 
 𝑂3…koeficient polohy obce, 
 𝑂4…koeficient dopravní infrastruktury v obci, 
 𝑂5…koeficient dopravní obslužnosti v obci, 
 𝑂6…koeficient občanské vybavenosti v obci.
66 
                                                 
65Zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, ve znění pozdějších předpisů, § 10 odst. 1, 2. 
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5.3.3 Metoda třídy polohy (Naegeliho metoda) 
Tato metoda spočívá v tom, že cena stavebního pozemku je ve vztahu k celkové ceně 
nemovité věci. Výhodou je, že ji lze uplatnit v drtivé většině ocenění stavebních pozemků, 
především pak tam, kde nejsou k porovnání žádné jiné pozemky se známou prodejní cenou. 
Procentuální podíl ceny pozemku se určí pomocí klíče třídy polohy. Ten obsahuje různá 
kritéria, jakými jsou dopravní vztahy, obytné budovy a jejich poloha ve vztahu k obchodu, 
průmyslové území, oblasti s nízkou využitelností pozemku, vysoký počet podlaží, povyšující 
faktory (lázně, výhledové využití), redukční faktory (hluk, zastínění) apod. Naegeliho metoda 
využívá celkem sedmi klíčů, které jsou následovně rozděleny: 
I – Všeobecná situace 
II – Intenzita využití pozemku 
III – Dopravní relace k velkoměstu 
IV – Obytný sektor 
V – Řemesla, průmysl, administrativa, obchod 
VI – Povyšující faktory 
VII – Redukující faktory 
 
Z výsledných hodnot se pak aritmetickým průměrem vypočítá třída polohy. Podle ní 
se interpolací v tabulce č. 3 zjistí výsledné procento, které zaujímá pozemek z celkové ceny.  
Třída polohy 1 2 3 4 5 6 7 8 
Podíl pozemku z celku (%) 5 6 9 13 18 22 30 35-55 
Tabulka č. 3 – Podíl pozemku z celkové ceny (Naegeliho metoda) 
Přepočet ceny celého pozemku lze pak vyjádřit vzorcem: 







 CP…cena celého pozemku do trojnásobku zastavěné plochy stavby (Kč), 
 RC…výchozí cena staveb na pozemku (Kč), 
 PP…poměrný podíl pozemku, zjištěný Naegeliho metodou z třídy hodnot, (%) 
 PS…poměrný podíl stavby; 𝑃𝑆 = 100 − 𝑃𝑃 (%).67 
                                                 
67 BRADÁČ, A. a kol. Teorie oceňování nemovitostí. 8. přepracované a doplněné vydání. Brno: 
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6  POPIS OCEŇOVANÉ LOKALITY 
Tato kapitola bude věnována městu Havlíčkův Brod, ve kterém se nacházejí všechny 
oceňované objekty. Okres Havlíčkův Brod leží v severní části kraje Vysočina. Na 
severovýchodě sousedí s okresem Chrudim z Pardubického kraje, na jihovýchodě a jihu 
s okresy Žďár nad Sázavou a Jihlava. Jihozápadní hranici má společnou s okresem Pelhřimov 
a na severozápadě hraničí se Středočeským krajem, s okresy Kutná Hora a z malé části 
i s okresem Benešov. V rámci kraje Vysočina se okres Havlíčkův Brod vyznačuje druhou 
nejnižší nezaměstnaností. Havlíčkův Brod patří mezi okresy se zdravým životním prostředím 
a nízkou úrovní znečištění, čímž se zde uchovává rozvoj cestovního ruchu. Navštěvovanými 
místy jsou hlavně přírodní rezervace Stvořidla na řece Sázavě, hrad v Lipnici nad Sázavou 
a hrad v Ledči nad Sázavou.68  
Ve městě Havlíčkův Brod se pak nachází veškerá občanská vybavenost, jakou jsou 
například mateřské, základní a střední školy, nemocniční zařízení, kina, sportovní areály, 
restaurace a obchody. 
 
Obrázek č. 1: Rozdělení kraje Vysočina na okresy69 
                                                 
68 Český statistický úřad. Charakteristika okresu Havlíčkův Brod. [Online]. 2015 [cit. 2015-04-23]. Dostupné z : 
https://www.czso.cz/csu/xj/charakteristika_okresu_havlickuv_brod 
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6.1 POPIS LOKÁLNÍHO TRHU S NEMOVITÝMI VĚCMI  
V Havlíčkově Brodě se obchodování s rodinnými domy ve velké míře nerealizuje, 
nabízí se zde převážně starší rodinné domy ve špatném technickém stavu, které potřebují další 
rekonstrukci. V menší míře pak novostavby v dobrém technickém stavu, objevují se zde 
i levnější nedostavěné či zastavené rodinné domy, které vyžadují další finance k dokončení 
stavby. Celková cena během sledování nepřesáhla rozmezí od 1 590 000 Kč do 7 900 000 Kč, 
kde největší roli na výši ceny hrálo stáří objektu a poloha vůči centru města. Na okraji města 
se tento rok začalo s prodejem parcel s pevnou cenou 980 Kč/m2, určených pro zastavění 
rodinnými domy a z toho důvodu se na internetových inzercích začaly objevovat i nabídky 
pro stavbu na klíč. Jednalo se hlavně o montované stavby s rychlou výstavbou a nízkou 
cenou, která ovšem nezahrnovala cenu pozemku. Tyto domy se prodávají v rozmezí od 
1 790 000 Kč do 2 399 000 Kč, nutné však připočíst cenu parcely, která se v této lokalitě 
pohybuje okolo 400 000 Kč v závislosti na velikosti a umístění parcely. Tyto parcely mají 
ovšem velice nepraktický tvar. Jedná se o velice úzké a dlouhé parcely. Pronájem rodinných 
domů je v Havlíčkově Brodě minimální, v současné době je v inzerci pouze jeden dům.  
Nabídka na místním trhu mírně převyšuje poptávku, a to hlavně z důvodu velkého 
počtu nabízených starších objektů, o které není veliký zájem. V poptávaných inzerátech je 
největší zájem o středně velké rodinné domy se zahradou umístěné v okrajové části 
Havlíčkova Brodu. Největší zájem mají lidé o domy v lokalitě Spálená stráň ve městské části 
Perknov, obytné zóně Rozkoš a v městské části Žižkov, kde se budují zejména nadstandardně 
vybavené rodinné domy. 
6.2 DEMOGRAFICKÉ ROZDĚLENÍ OBYVATELSTVA  
V Havlíčkově Brodě bylo zaznamenáno v roce 2014 celkem 13 991 obyvatel 
v produktivním věku a jejich nezaměstnanost činila 6,5%, což je druhé nejmenší procento na 
Vysočině, nicméně oproti celorepublikovému průměru je v okrese Havlíčkův Brod téměř 
o 2 000 korun menší průměrná hrubá mzda. Z analýzy výsledků sčítání lidu z roku 2011 je 
patrné, že se lidé stěhují ve větší míře do bytů, které jsou levnější variantou než výstavba 
rodinného domu. Počet bytů se zde za posledních 10 let zvýšil o 12,5 %.  Kupní ceny se touto 
poptávkou navýšily o 197,2 % a to odpovídá zhruba 1000 Kč rozdílu na 1 m3. 70 
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7  TVORBA DATABÁZE RODINNÝCH DOMŮ 
K tržnímu ocenění metodou přímého porovnání je potřebné vytvořit databázi 
rodinných domů, která se musí průběžně aktualizovat a doplňovat. Vytvořená databáze v této 
práci byla sestavována z inzercí umístěných na internetových stránkách www.sreality.cz 
a informací z jedné realitní kanceláře. V Havlíčkově Brodě se nenachází dostatečně veliké 
množství srovnatelných rodinných domů, jako jsou oceňované domy, a tak byly do databáze 
přidány i 2 rodinné domy v dojezdové vzdálenosti 10 km do centra města, jejichž ceny jsou 
výrazněji upraveny koeficienty. Pro konečnou databázi bylo tedy vybráno 12 rodinných 
domů, které se výrazně nelišily od oceňovaných objektů. Avšak pro stanovení přesnější 
a objektivnější ceny by bylo potřeba více prvků v databázi. Při výběru domů do databáze 
hrálo největší roli stáří a technický stav objektu.  
Pro stanovení ceny metodou přímého porovnání bylo využito šesti koeficientů, které 
upravovaly výslednou cenu oceňovaného domu. Prvním z nich byl koeficient polohy K1, 
který zohledňuje vzdálenost rodinných domů vůči centru města. Pro objekty, které jsou blíže 
centru než oceňovaný objekt, je zvolena hodnota větší jak 1. Koeficient K2 zohledňuje 
celkový technický stav objektu, jako je například přítomnost zateplení, opotřebení domu, stáří 
domu. Koeficient K3 se zabývá přítomností garáže, případně dvojgaráže u objektu, nebo zda 
se musí parkovat na ulici před rodinným domem. Koeficient K4 přihlíží na velikost a tvar 
přilehlého pozemku, který je taktéž důležitým aspektem oceňování. Koeficient K5 se zabývá 
velikostí samotného rodinného domu, obzvláště je zaměřený na velikosti jeho obytných částí. 
Posledním koeficientem K6, koeficient úvahy znalce, ve kterém se projevuje subjektivní pocit 
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7.1 DATABÁZE RODINNÝCH DOMŮ V HAVLÍČKOVĚ BRODĚ 
Č. Popis Fotografie Cena 
(Kč) 
1 
Prodej rodinného domu, 82 m² 
U Cihláře, Havlíčkův Brod 
Samostatně stojící rodinný dům v okrajové 
části Havlíčkova Brodu. V přízemí je 
zádveří, technická místnost, kuchyň s 
jídelnou a s obývacím pokojem se vstupem 
na terasu, koupelna s WC a schodiště. V 
podkroví je 2 x pokoj, pracovna a WC. 
Podlahy jsou plovoucí a dlažba. Okna jsou 
plastová. Rok výstavby 2005.  
Plocha parcely: 680 m2 
Zastavěná plocha: 82 m2 
Datum vložení: 10.3.2015 
Datum aktualizace: 17.4.2015 
ID zakázky: 3804569692 
 
 
3 400 000 
2 
Prodej rodinného domu, 82 m² 
Havlíčkův Brod 
Cihlový rodinný dům 4+1 na vlastním 
pozemku 1.363 m2 nacházející se v okrajové 
klidné části města, kolaudace r. 2005, krásná 
velká zahrada situovaná na JZ stranu, 
zavedená městská voda a kanalizace, 
elektřina 220 + 380 V (měď), ÚT - elektrické  
Plocha parcely: 1363 m2 
Zastavěná plocha: 92 m2 
Datum vložení: 10.3.2015 
Datum aktualizace: 17.4.2015 






















































































Prodej rodinného domu, 82 m² 
Havlíčkův Brod 
 
Zděný řadový rodinný po kolaudaci s velkým 
pozemkem. V přízemí je veranda, šatna, 
pracovna, koupelna s kotlem, obývací hala + 
kuchyň s jídelnou a vchod na terasu. V patře 
4 x pokoj, hala a koupelna. V přízemí je 
podlahové topení na plyn + radiátory a 
centrální vysavač. 
 
Plocha parcely: 815 m2 
Zastavěná plocha: 72 m2 
Datum vložení: 5.12.2014 
Datum aktualizace: 17.4.2015 
ID zakázky: 2277023836 
 
 
3 620 000 
4 
 
Prodej rodinného domu, 80 m² 
Březinka, Havlíčkův Brod 
 
Rodinný dům 4+kk na vlastním pozemku na 
kraji obce, kolaudace r. 2007, dům je cihlový 
je v něm zavedena obecní voda, septik, 
elektřina 220 + 380 V již v mědi, krbová 
kamna, zavedený plyn - vytápění plynovými 
WAFKAMI, plastová okna, krásná 
kuchyňská linka, koupelna se sprch. koutem, 
spl. WC, kryté parkovací stání. 
Plocha parcely: 543 m2 
Zastavěná plocha: 80 m2 
Datum vložení: 5.10.2014 
Datum aktualizace: 15.4.2015 
ID zakázky: 1749 
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5 
Prodej rodinného domu, 168 m² 
Havlíčkův Brod 
 
Nabízíme na prodej rodinný dům v žádané a 
klidné lokalitě v Havlíčkově Brodě. Za 
domem je zahrada s ovocnými stromy, 
skleník, zahradní domek a pergola s krbem 
pro grilování. U domu je prostorná garáž se 
sekčními vraty a technickou místností, která 
je podsklepena. Dům je z části podsklepen. 
 
Plocha parcely: 906 m2 
Zastavěná plocha: 168 m2 
Datum vložení: 5.10.2014 
Datum aktualizace: 9.3.2015 
ID zakázky: 014-N01179 
 
 
2 950 000 
6 
Prodej rodinného domu, 168 m² 
Okrouhlice, Havlíčkův Brod 
 
Nabízíme Vám samostatně stojící 
novostavbu rodinného domu 3+kk v klidné 
části obce Okrouhlice. Jedná se o 
dřevostavbu, s novou stanovou střechou 
krytou taškami. Zastavěná plocha domu činí 
81 m2, obytná plocha je cca 80 m2. 
Nemovitost byla vystavena a zkolaudována v 
roce 2009. 
 
Plocha parcely: 653 m2 
Zastavěná plocha: 81 m2 
Datum vložení: 10.3.2015 
Datum aktualizace: 8.4.2015 
ID zakázky: 7524258 
 
 
















































































Prodej rodinného domu, 85 m² 
Bratříků, Havlíčkův Brod 
 
Nabízíme k prodeji rodinný dům 4+kk o 
užitné ploše 124 m2. K domu náleží zahrada 
o výměře 710 m2, dále terasa, garáž a kůlna. 
Cena domu je 2 200 000 a cena pozemku je 
500 000. Výhodou tohoto domu jsou nízké 
energetické náklady a místo v klidné části 
města. 
 
Plocha parcely: 834 m2 
Zastavěná plocha: 85 m2 
Datum vložení: 5.12.2014 
Datum aktualizace: 18.3.2015 
ID zakázky: 442563 
 
 
2 700 000 
8 
 
Prodej rodinného domu, 90 m² 
Mlýnská, Havlíčkův Brod 
 
Nízkoenergetický rodinný dům 3+kk 
v okrajové části Havlíčkova Brodu. Dům je 
samostatně stojící. Celková plocha je 999 m2. 
Kolaudace v r. 2014. 
 
Plocha parcely: 999 m2 
Zastavěná plocha: 90 m2 
Datum vložení: 5.12.2014 
Datum aktualizace: 14.2.2015 
ID zakázky: 434455 
 
 
















































































Prodej rodinného domu, 71 m² 
Chotěbořská, Havlíčkův Brod 
Dům dokončený v roce 2007 a je ve velmi 
dobrém technickém stavu. Součástí domu je i 
zastřešená terasa přístupná z kuchyně. K 
domu také patří dřevěný altán a dřevěný 
sklad nářadí. Dům je vytápěn krbovou 
vložkou s teplovodním rozvodem po celém 
domě. Ohřev vody je elektrickým bojlerem. 
Voda je napojena z vlastní vrtané studny.  
Plocha parcely: 1 386 m2 
Zastavěná plocha: 71 m2 
Datum vložení: 10.3.2015 
Datum aktualizace: 15.4.2015 




3 120 000 
10 
 
Prodej rodinného domu, 118 m² 
Reynkova, Havlíčkův Brod 
 
Nabízíme k prodeji velmi pěknou kvalitní 
novostavbu samostatného RD 8+1. Domek je 
zděný, ZP 118m2, patrový se sedlovou 
střechou, zateplený, energeticky úsporný. 
Situován je v prostorné rovinaté zahradě s 
přímým vstupem z obytných částí přímo na 
venkovní terasu. Parkování je na pozemku-
bez garáže. Pro parkování-možno postavit 
přístřešek.  
 
Plocha parcely: 1131 m2 
Zastavěná plocha: 118 m2 
Datum vložení: 5.10.2014 
Datum aktualizace: 30.1.2015 
ID zakázky: 206525 
 
 
















































































Prodej rodinného domu, 100 m² 
Mánesova, Havlíčkův Brod 
 
Cihlový rodinný dům 6+1+ jídelna na 
vlastním pozemku 661 m2 na velice klidném 
a krásném místě mimo hlavní silnici v 
dosahu MHD v Perknově, dům je celý 
podsklepený - v suterénu se nachází prádelna 
se spl. WC, velká garáž až na 2 auta. 
Plocha parcely: 661 m2 
Zastavěná plocha: 100 m2 
Datum vložení: 5.10.2014 
Datum aktualizace: 15.4.2015 
ID zakázky: 206525 
 
 
3 990 000 
12 
 
Prodej rodinného domu, 112 m² 
Veselý žďár, Havlíčkův Brod 
Nabízíme k prodeji novostavbu rod.domu 
4+1 ve Veselém Žďáře nedaleko Havlíčkova 
Brodu. Vytápění domu je řešeno kotlem na 
tuhá paliva s možností přejít na plyn, který je 
na hranici pozemku. 
 
Plocha parcely: 893 m2 
Zastavěná plocha: 100 m2 
Datum vložení: 22.3.2015 
Datum aktualizace: 12.4.2015 
ID zakázky: 0931242 
 
 
2 290 000 
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8  POPIS OCEŇOVANÝCH RODINNÝCH DOMŮ 
Všechny oceňované objekty leží v okrese Havlíčkův Brod, čtyři z nich přímo 
v katastrálním území Havlíčkův Brod, jeden ve vedlejším katastrálním území Termesivy. 
Všechny tyto rodinné domy jsou postaveny po roce 2007, tudíž je lze z hlediska opotřebení 
považovat stavby s minimálním opotřebením. 
 Podklady pro ocenění, zejména projektové dokumentace a informace o použitých 
konstrukcích a materiálech, jsou získány přímo od majitelů. Tyto dokumentace jsou uvedeny 
v příloze č. 8. Informace o parcelách, které jsou ve vztahu k oceňovaným rodinným domům, 
jsou získány internetových stránek katastru nemovitostí. Jedná se hlavně o informace 
o pozemcích náležícím k rodinným domům, tyto informace jsou přiloženy v příloze č. 7. 
Výpočet obestavěného prostoru, uvedený v příloze č. 1, se prováděl dle dostupné projektové 
dokumentace a dle platných předpisů uvedených v příloze č. 1 vyhlášky č.  441/2013 Sb.  
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8.1 RODINNÝ DŮM Č. 1  
Rodinný dům leží v okrajové části Havlíčkova Brodu. Jedná se o nepodsklepenou 
dřevostavbu s jedním nadzemním podlažím a obytným podkrovím. V přízemí se nachází 
zádveří, chodba se dřevěným schodištěm, šatna, koupelna, WC, ložnice, obývací pokoj, 
kuchyň a garáž. V obytném podkroví se nachází 3 pokoje, šatna, WC a koupelna.   
 
Obrázek č. 3: Fotografie RD 1 
Rodinný dům č. 1 se nachází v katastrálním území Havlíčkův Brod, na stavební 
parcele č. 597, s výměrou 109 m2. K rodinnému domu funkčně náleží zahrada s parcelním 
č. 683/25 o výměře 569 m2.  
 
Obrázek č. 4: Výřez z katastrální mapy RD 172 
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Rodinný dům je založen na betonových pasech z prostého betonu. Svislé nosné 
konstrukce jsou tvořeny dřevěnými trámy 20x20 cm opláštěné cetris deskami. Vzniklá 
vzduchová mezera je vyplněna foukanou izolací. Nenosné příčkové stěny jsou ze 
sádrokartonových desek, které jsou přišroubované na ocelové U profily. Vodorovné nosné 
konstrukce jsou tvořeny dřevěnými lepenými nosníky. Prostor mezi nosníky je taktéž vyplněn 
foukanou izolací. Druhé nadzemní poschodí je přístupné z jednoramenného dřevěného 
schodiště. Konstrukce krovu je tvořena hambálkovou soustavou. Střecha je sedlová, pokryta 
betonovými taškami Bramac – Alpská taška. Komínové těleso je sestaveno z komínového 
systému Schiedel plus.  
Podlaha v obytných pokojích je dřevěná laminátová, v kuchyni, koupelnách a WC je 
keramická dlažba. Ve všech místnostech je provedena štuková omítka, v koupelnách je pak 
obložení keramickými obklady do výšky 1,3 m. Vnější omítky jsou řešeny škrábanou 
silikátovou omítkou. Okna jsou plastová se dřeveným dekorem, dveře jsou dřevěná. Vnitřní 
zárubně jsou dřevěné obložkové.  
Objekt je napojený na elektřinu, vodovod, kanalizaci. Vytápění objektu je zajištěno 
vnitřním krbem v obývacím pokoji, a přímotopy v každé další místnosti.  
Dům je starý 5 let, a zatím nevykazuje známky opotřebení. 
 
8.2 RODINNÝ DŮM Č. 2 
Druhý oceňovaný objekt se nachází v městské části Perknov, přesněji nové zástavbě 
Spálená stráň. S výstavbou této části Perknova se započalo před deseti lety a v současné době 
se dostavují poslední rodinné domy, které chybí do kompletní zástavby.  
Oceňovaný rodinný dům je nepodsklepený, zděný dům s jedním nadzemním podlažím 
a obytným podkrovím. V přízemí se nachází zádveří, chodba s železobetonovým schodištěm, 
koupelna, WC, ložnice, pokoj, obývací pokoj, kuchyň, technická místnost a garáž. V obytném 
podkroví se oproti dokumentaci nachází 2 pokoje místo jednoho, které slouží jako obytný 

















































































Obrázek č. 5: Fotografie RD 2 
 
Rodinný dům č. 2 se nachází v katastrálním území Havlíčkův Brod, na stavební 
parcele č. 7417, s výměrou 143 m2. K rodinnému domu funkčně náleží zahrada s parcelním 
č. 628/135 o výměře 751 m2, avšak v katastru nemovitostí je evidována jako trvalý travní 
porost. 
 
Obrázek č. 6: Výřez z katastrální mapy RD 273 
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Rodinný dům je založen na betonových pasech z prostého betonu. Svislé nosné 
konstrukce jsou tvořeny z keramických tvárnic Porotherm tl. 250 mm, zateplený 
polystyrenem o tl. 150 mm. Nenosné příčkové zdivo je z keramických tvárnic Porotherm 
tl. 65mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou tvořeny nosníky POT a keramickými vložkami 
MIAKO. V objektu se nachází železobetonové jednoramenné schodiště. Konstrukce krovu je 
tvořena hambálkovou soustavou. Střecha je valbová, pokryta betonovými taškami Bramac  -
 Alpská taška. Komínové těleso je sestaveno ze systému Schiedel plus.  
Podlaha v obytných pokojích je dřevěná laminátová, v kuchyni, koupelnách a WC je 
keramická dlažba. Ve všech místnostech je provedena štuková omítka, v koupelnách je pak 
obložení keramickými obklady do výšky 1,5 m. Vnější omítky jsou řešeny škrábanou 
silikátovou omítkou. Okna a dveře jsou dřevěná. Vnitřní zárubně jsou dřevěné obložkové. 
  Rodinný dům je napojený na elektřinu, vodovod, plynovod a kanalizaci. Vytápění 
objektu je zajištěno centrálním vytápěním pomocí plynového kotle.  
Dům je starý 6 let, a dle vizuální prohlídky a vyjádření vlastníka se zatím neprojevily 
žádné poruchy. Na východní straně objektu probíhá menší stavební úprava (nad okny v garáži 
je v součastné době prováděno obložení keramickými obklady). 
 
8.3 RODINNÝ DŮM Č. 3 
Třetí oceňovaný rodinný dům se nachází v části Havlíčkova Brodu, ve které započala 
výstavba před zhruba sedmi lety. Celá tato část je zastavěna samostatně stojícími rodinnými 
domy. Jedná se většinou o menší rodinné domy, o jednom nadzemním podlaží a obytným 
podkrovím. Výměry parcel před zastavěním dosahovali zhruba 500 m2. 
Oceňovaný rodinný dům je zděný, částečně podsklepený se dvěma nadzemními 
podlažími. Ve sklepě je chodba, sklad, technická místnost a dílna. V přízemí se nachází 
zádveří, hala s železobetonovým schodištěm, šatna, koupelna, WC, ložnice, pokoj, obývací 
pokoj, kuchyň, kancelář a garáž. Ve druhém nadzemním podlaží se nachází hala, ateliér, dva 
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Obrázek č. 7: Fotografie RD 3 
 
Rodinný dům č. 3 se nachází v katastrálním území Havlíčkův Brod, na stavební 
parcele č. 7456, s výměrou 216 m2. K rodinnému domu funkčně náleží zahrada s parcelním 
č. 786/9 o výměře 2194 m2, avšak v katastru nemovitostí je evidována jako trvalý travní 
porost. 
 
Obrázek č. 8: Výřez z katastrální mapy RD 374 
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Rodinný dům je založen na betonových pasech z prostého betonu. Svislé nosné 
konstrukce jsou tvořeny z keramických bloků PTH 49 SI, zateplený polystyrenem 
o tl. 150 mm. Nenosné příčkové zdivo je z keramických bloků PTH 8.00. Vodorovné nosné 
konstrukce jsou tvořeny betonovými panely SPIROLL. V objektu se nachází železobetonové 
jednoramenné schodiště. Konstrukce krovu je tvořena lepenými vazníky. Střecha je plechová 
sedlová. Komínové těleso je sestaveno z komínového systému Schiedel plus.  
Podlaha v obytných pokojích je plovoucí dřevěná, v kuchyni, koupelnách, WC 
a chodbách je keramická dlažba. Ve všech místnostech je provedena štuková omítka, 
v koupelnách je pak obložení keramickými obklady do výšky 1,5 m. Vnější omítky jsou 
řešeny venkovní štukovou omítkou. Okna a dveře jsou dřevěná. Vnitřní zárubně jsou dřevěné 
obložkové.  
Objekt je napojený na elektřinu, vodovod, plynovod a kanalizaci. Vytápění objektu je 
zajištěno centrálním vytápěním pomocí plynového kotle.  
Dům je starý 2 roky, a zatím nevykazuje žádné známky opotřebení.  
8.4 RODINNÝ DŮM Č. 4 
Čtvrtý oceňovaný objekt se nachází v městské části Žižkov, v její západní části 
dochází k rezidenční zástavbě. Jedná se převážně o nadstandardně vybavené rodinné domy 
s velikými pozemky. Oceňovaný rodinný dům je částečně podsklepený, zděný dům s jedním 
nadzemním podlažím a obytným podkrovím. V podzemní části je dvojgaráž s dílnou. 
V přízemí se nachází zádveří, chodba s dřevěným schodištěm, koupelna se záchodem, pokoj 
a obývací pokoj s kuchyňským koutem. V obytném podkroví se nachází 3 pokoje, koupelna 
a WC. 
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Rodinný dům č. 4 se nachází v katastrálním území Havlíčkův Brod, na stavební 
parcele č. 7130, s výměrou 125 m2. K rodinnému domu funkčně náleží zahrada s parcelním 
č. 1661/64 o výměře 632 m2, avšak v katastru nemovitostí je evidována jako orná půda. Dále 
je zde funkčně připojena ještě parcela č. 1661/121 o výměře 696 m2, která slouží taktéž jako 
zahrada, ale je evidována jako orná půda. Poslední funkčně připojenou parcelou je parcela 
s č. 7435 o výměře 33 m2, na které je samostatně stojící garáž. Pro účely této práce bude 
respektováno skutečné užívání parcel, a proto se bude uvažovat zaevidovaná orná půda jako 
zahrada.  
 
Obrázek č. 10: Výřez z katastrální mapy RD 475 
 
Rodinný dům je založen na betonových pasech z prostého betonu. Svislé nosné 
konstrukce jsou tvořeny z keramických tvárnic Porotherm tl. 450 mm. Nenosné příčkové 
zdivo je z keramických tvárnic Porotherm tl. 150 mm. Vodorovné nosné konstrukce jsou 
tvořeny nosníky POT a keramickými vložkami MIAKO. V objektu se nachází dřevěné 
jednoramenné schodiště. Konstrukce krovu je tvořena hambálkovou soustavou. Střecha je 
valbová, pokryta betonovými taškami Brama. Komínové těleso je sestaveno ze systému 
Schiedel plus. Podlaha v obytných pokojích je dřevěná laminátová, v kuchyni, koupelnách 
a WC je keramická dlažba. Ve všech místnostech je provedena štuková omítka, v koupelnách 
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51 
je pak obložení keramickými obklady do výšky 1,3 m. Vnější omítky jsou řešeny škrábanou 
silikátovou omítkou. Okna a dveře jsou dřevěná. Vnitřní zárubně jsou dřevěné obložkové.   
Objekt je napojený na elektřinu, vodovod, plynovod a kanalizaci. Vytápění objektu 
je zajištěno centrálním vytápěním pomocí plynového kotle.  
Dům je starý 7 let, bez žádných vizuálních projevů poruch či opotřebení. 
8.5 RODINNÝ DŮM Č. 5 
Rodinný dům leží asi jeden kilometr za městem Havlíčkův Brod v katastrálním území 
Termesivy. Jedná se o nepodsklepenou dřevostavbu s jedním nadzemním podlažím 
a obytným podkrovím. V přízemí se nachází zádveří, chodba se dřevěným schodištěm, sklad, 
WC, ložnice, obývací pokoj, kuchyň se spíží. V obytném podkroví se nachází tři pokoje 
a koupelna se záchodem.   
 
 
Obrázek č. 11: Fotografie RD 5 
 
Rodinný dům č. 5 se nachází východně od Havlíčkova Brodu v katastrálním území 
Termesivy, na stavební parcele č. 175, s výměrou 60 m2. K rodinnému domu funkčně náleží 
zahrada s parcelním č. 37/5o výměře 753 m2, která slouží jako zahrada, ale je evidována jako 
orná půda. Pro účely této práce bude respektováno skutečné užívání parcel, a proto se bude 
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Obrázek č. 12: Výřez z katastrální mapy RD 576 
Rodinný dům je založen na betonové desce z prostého betonu. Svislé nosné 
konstrukce jsou tvořeny dřevěnými trámy 20x20 cm oboustranně opláštěné cetris deskami. 
Vzniklá vzduchová mezera je vyplněna tepelnou izolací. Nenosné příčkové stěny jsou taktéž 
tvořeny dřevěnými trámy, které jsou pobity z obou stran sádrokartonovými deskami. 
Vodorovné nosné konstrukce jsou tvořeny dřevěnými lepenými nosníky. Prostor mezi 
nosníky jsou vyplněny izolací, na stropní desky je položena kročeová izolace. V objektu se 
nachází dřevěné jednoramenné schodiště. Konstrukce krovu je tvořena hambálkovou 
soustavou. Střecha je sedlová, pokryta betonovými taškami Bramac. Komínové těleso je 
sestaveno z komínového systému Schiedel plus.  
Podlaha v obytných pokojích je dřevěná laminátová, v kuchyni, koupelnách a WC je 
keramická dlažba. Ve všech místnostech je provedena štuková omítka, v koupelnách je pak 
obložení keramickými obklady do výšky 1,2 m. Vnější omítky jsou řešeny škrábanou 
silikátovou omítkou. V západní části je provedený dřevěný obklad domu. Okna a dveře jsou 
plastová se dřeveným dekorem. Vnitřní zárubně jsou dřevěné obložkové.  
Objekt je napojený na elektřinu, vodovod, kanalizaci. Vytápění objektu je zajištěno 
kotlem na tuhá paliva.  
Dům je starý 5 let a zatím nevykazuje známky opotřebení.  
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U tohoto rodinného domu byly počítány dvě varianty výpočtů obestavěného prostoru. 
První varianta zahrnuje přístřešek do celkového obestavěného prostoru z důvodu spojených 
stavebních konstrukcí a druhá varianta nepočítá s přístřeškem do celkového obestavěného 
prostoru a je brán jako vedlejší stavba. V dalším průběhu práce se bude počítat s variantou 
jedna, a to z důvodu obestavěného prostoru tohoto rodinného domu, který je v porovnání 
s ostatními oceňovanými domy výrazně nižší a docházelo by tak ke zkreslení vypočtených 
cen. 
9  SHRNUTÍ ZJIŠTĚNÝCH CEN RODINNÝCH DOMŮ 
A PŘILEHLÝCH POZEMKŮ 
Na ocenění rodinných domů v této práci bylo použito tří metod. První skupinou je 
ocenění dle platných předpisů dle oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. (nákladová 
a porovnávací metoda) a druhou skupinou je tržní ocenění a zde byla použita metoda 
porovnávací. Dále byly oceněny pozemky dle vyhlášky č. 441/2013 Sb. a Naegeliho metodou 
třídy polohy. 
 Ve vyhláškové ceně nákladové jsou započítány ceny rodinných domů, funkčně 
propojených parcel s domy, venkovní úpravy, porosty, případně vedlejší stavby a garáže. Ve 
vyhláškové ceně porovnávací jsou započítané ceny rodinných domů, funkčně propojené 















Příloha č. 2 Příloha č. 3 Příloha č. 4 
[Kč] [Kč] [Kč] 
RD č. 1 524,73 3 223 470 1 702 500 3 000 000 
RD č. 2 637,19 4 167 140 2 101 000 3 050 000 
RD č. 3 1 582,31 9 540 020 5 662 800 3 820 000 
RD č. 4 865,14 6 439 197 3 823 287 3 530 000 
RD č. 5 397,18 1 831 020 1 114 700 2 800 000 
Tabulka č. 5: Shrnutí cen rodinných domů 
Ve srovnání vypočtených cen se vyjímá zejména RD 3, z důvodu největšího 
obestavěného prostoru a nejlepšího umístění vůči centru města. Nejmenší cenu z oceňovaných 
rodinných domů má RD 5, který má nejmenší obestavěný prostor a jako jediný se nachází 
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Graf č. 1: Shrnutí cen rodinných domů 
9.1 CENY POZEMKŮ 
Ocenění pozemků bylo provedeno dvěma způsoby. Prvním bylo ocenění pozemku dle 
platných předpisů, kde se uplatnila oceňovací vyhláška č. 441/2013 Sb. Tento způsob ocenění 
se využil při stanovení celkových cen vyhláškovými způsoby rodinných domů. Druhým 
způsobem ocenění pozemku bylo Naegeliho metodou třídy polohy. Tento způsob se využil při 
stanovení cen pouze za rodinný dům bez pozemku v ocenění metodou přímého porovnání. 
 
Graf č. 2: Shrnutí cen pozemků  
RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Nákladová cena 3 223 470 4 167 140 9 540 020 6 439 197 1 831 020
Porovnávací cena vyhlášková 1 702 500 2 101 000 5 662 800 3 823 287 1 114 700














Grafické znázornění zjištěných cen
RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Cena spořítaná dle vyhlášky 502 900 663 200 1 656 500 1 108 500 276 900
Cena spočítaná dle Naegeliho
metody
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Z grafu je viditelné, že ceny spočítané Naegeliho metodou jsou až na pozemek u RD 5 nižší. 
U RD 5 je vyšší cena pozemku Naegeliho metodou způsobena tím, že ocenění vyhláškovou 
metodou obsahovalo koeficienty upravující základní jednotkovou cenu pozemku, které 
výslednou cenu pozemku snížily. U RD 1 byl v Naegeliho metodě použit redukující faktor 












[m2] [Kč] [Kč] [Kč/m2] 
RD č. 1 678 502 900 222 712 328 
RD č. 2 894 663 200 453 926 508 
RD č. 3 2410 1 656 500 1 242 272 515 
RD č. 4 1530 1 108 600 802 739 525 
RD č. 5 813 276 900 308 372 379 
Tabulka č. 6: Jednotkové ceny pozemků 
 
9.2 VLIV KONSTRUKCE NA VÝŠI OBVYKLÉ CENY 
Součástí této práce byla i analýza vlivu konstrukce na výši ceny. Z oceňovaných 
objektů byly dvě dřevostavby a tři zděné domy. Z výsledných hodnot je patrné, že ceny 
zjištěné metodou přímého porovnání neovlivňovala dostatečně velikost obestavěného 
prostoru. Tento jev se projevil hlavně u RD 3, kde se jednotková cena za m3 dostala na 
nejnižší hodnotu. Lze tedy usuzovat, že není zájem o domy s velikým obestavěným 
prostorem, a tím pádem je jeho výsledná cena výrazně nižší než by měla být. 
Z analyzovaných dat bylo zjištěno, že dřevostavby mají vyšší jednotkovou cenu než zděné 
objekty. Tento závěr je podpořen i ve vyhlášce č. 441/2013 Sb., přesněji v příloze č. 10, kde 
je uvedený koeficient přepočtu ceny dle konstrukce. Tento koeficient je pro dřevostavby větší, 













Příloha č. 4 
[Kč] 
- [Kč] 
RD č. 1 524,73 2 777 288 Dřevostavba 5 293 
RD č. 2 637,19 2 596 074 Zděný z keramických tvárnic 4 074 
RD č. 3 1 582,31 2 577 728 Zděný z keramických tvárnic 1 629 
RD č. 4 865,14 2 727 261 Zděný z keramických tvárnic 3 152 
RD č. 5 397,18 2 491 628 Dřevostavba 6 273 
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Z vypočtených jednotkových cen rodinných domů bylo zjištěno, že dřevostavby mají 
vyšší tuto cenu v rozmezí od 5 293 Kč do 6 273 Kč. Oproti tomu zděné rodinné domy mají 
cenu v rozmezí od 1 629 Kč do 4 074 Kč za m3 obestavěného prostoru. U RD 3 je viditelně 
nižší jednotková cena, z důvodu velikého obestavěného prostoru domu, který 
v Havlíčkově Brodě není velice žádaným aspektem. 
9.3 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÝCH NÁKLADOVOU 
METODOU 
Ceny rodinných domů jsou vypočteny nákladovým způsobem podle § 10 oceňovací 
vyhlášky č. 441/2013 Sb. Tento způsob se využívá u rodinných domů, které mají obestavěný 
prostor větší než 1 100 m3, tato podmínka je splněna pouze u RD 3. Pro možnost srovnání je 
použita tato metoda i u ostatních rodinných domů, ačkoliv podmínku obestavěného prostoru 
nesplňují. Opotřebení staveb bylo z důvodu mimořádně dobrého technického stavu objektů 
zvoleno jako analytické. Nicméně hodnota opotřebení převyšovala hodnotu, která by byla 
vypočtena lineární metodou, co by se nemělo stávat. Tento problém by se vyřešil 
přepočítáním podílů konstrukcí, popřípadě zvýšením doby životností těchto konstrukcí.    
V této práci je vypočtená celková nákladová cena rozdělena na dvě položky. První 
položkou je nákladová cena samotného rodinného domu a ve druhé položce je zahrnuta cena 
garáže, vedlejší stavby, pozemku, venkovních úprav a cena porostů. Druhá položka u čtyř 
domů tvořila zhruba 23% podíl na celkové ceně, pouze RD 4 měl hodnotu 34%. Tento rozdíl 
je vytvořen realizací samostatně stojící garáže a vedlejší stavby. 
 












RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Cena ostatních věcí 756 470 966 140 2 090 220 2 135 097 444 920
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Největší vypočtenou cenu má RD 3 a to z důvodu největšího obestavěného prostoru, 
který je 1 582 m3. Naopak nejmenší cena se objevuje u RD 5, který má oproti ostatním 
rodinným domům menší koeficient polohy a disponuje i nejmenším obestavěným prostorem, 
který činí 397 m3. Z vypočtených cen lze určit, že největší rozdíl u oceňovaných objektů činí 
velikost obestavěného prostoru. 
Číslo 
RD 












 [Kč]  [Kč]  [Kč]  [Kč]  [Kč]  [Kč]  [Kč] 
RD 1 2 467 000 Součástí domu - 502 900 245 970 7 600 3 223 470 
RD 2 3 201 000 Součástí domu - 663 200 299 140 3 800 4 167 140 
RD 3 7 449 800 Součástí domu - 1 656 500 424 420 9 300 9 540 020 
RD 4 4 304 100 226 100 300 900 1 108 600 492 150 7 347 6 439 197 
RD 5 1 386 100 Součástí domu - 276 900 165 220 2 800 1 831 020 
Tabulka č. 8: Shrnutí cen rodinných domů nákladovou metodou 
 
Nákladová cena se lišila nejvíce u rodinného domu č. 3, kde byla porovnávací cena 
nevyhlášková o 60 % nižší. Opačným jevem je rodinný dům č. 5, kde byla nevyhlášková 
porovnávací metoda o 53 % vyšší než ocenění nákladovou metodou. Tento výsledek je 









metody porovnávací k 
vyhláškové nákladové 
metodě 




[Kč] [%] [%] 
RD č. 1 3 223 470 -47,18 -6,93 
RD č. 2 4 167 140 -49,58 -26,81 
RD č. 3 9 540 020 -40,64 -59,96 
RD č. 4 6 439 197 -40,62 -45,18 
RD č. 5 1 831 020 -39,12 +52,92 
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9.4 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÝCH POROVNÁVACÍ 
VYHLÁŠKOVOU METODOU 
V této jsou uvedeny ceny, zjištěné pomocí vyhláškové metody porovnávací. Postup je 
uvedený v § 34 - § 38 oceňovací vyhlášky č. 441/2013 Sb. Touto metodou se oceňují 
dokončené rodinné domy, které mají obestavěný prostor menší než 1 100 m3. Tuto podmínku 
nesplňuje RD 3, kvůli možnosti porovnání je ale taktéž oceněný touto metodou.  
Ceny zjištěné vyhláškovou porovnávací metodou již v sobě zahrnují cenu venkovních 
úprav a cenu vedlejších staveb do 25 m2. Tuto podmínku plní všechny rodinné domy mimo 
RD 4, který disponuje venkovním bazénem a vedlejší stavbou nad 25 m2, které se musí přičíst 
pro zjištění celkové ceny touto metodou. 
Cena zjištěná vyhláškovou porovnávací metodou je rozdělena do dvou položek. První 
položkou je samostatně oceněný rodinný dům a druhou položkou je pozemek s porosty. 
Pozemek u čtyř rodinných domů činil zhruba 30% podíl na celkové ceně, pouze u RD 4 je 
tato hodnota 45% a to z důvodu započtení venkovního bazénu, vedlejší stavby a garáže. 
 
 













RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Ostatní ceny 510 500 667 000 1 665 800 1 737 287 279 700
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Největší vypočtenou cenu má RD 3 a to z důvodu největšího obestavěného prostoru, 
který je 1 582 m3. Naopak nejmenší cena se objevuje u RD 5, který má oproti ostatním 
rodinným domům menší koeficient polohy a disponuje i nejmenším obestavěným prostorem, 
který činí 397 m3. Z vypočtených cen lze indikovat, že největší roli v rozdílu porovnávacích 

















[Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] [Kč] 
RD č. 1 1 192 000 Součástí domu - 502 900 - 7 600 1 702 500 
RD č. 2 1 434 000 Součástí domu - 663 200 - 3 800 2 101 000 
RD č. 3 3 997 000 Součástí domu - 1 656 500 - 9 300 5 662 800 
RD č. 4 2 086 000 141 000 300 900 1 108 600 179 440 7 347 3 823 287 
RD č. 5 835 000 Součástí domu - 276 900 - 2 800 1 114 700 
Tabulka č. 10: Shrnutí cen rodinných domů porovnávací vyhláškovou metodou 
 
Vyhlášková porovnávací cena se lišila nejvíce u rodinného domu č. 5, kde byla porovnávací 
cena nevyhlášková o 151 % vyšší. Zde se nejvíce projevila síla trhu, kde by prodání 
rodinného domu ve výši vyhláškové porovnávací ceny bylo hluboko pod obvyklou cenou. 
Opačným jevem je rodinný dům č. 3, kde byla nevyhlášková porovnávací metoda o 32 % 









nákladové metody k 
vyhláškové porovnávací 
metodě 
Poměr metody přímého 
porovnání k vyhláškové 
porovnávací metodě 
[Kč] [%] [%] 
RD č. 1 1 702 500 +89,34 +76,21 
RD č. 2 2 101 000 +98,34 +45,17 
RD č. 3 5 662 800 +68,47 -32,54 
RD č. 4 3 823 287 +68,42 -7,67 
RD č. 5 1 114 700 +64,26 +151,19 
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9.5 CENY RODINNÝCH DOMŮ VYPOČTENÝCH TRŽNÍ 
POROVNÁVACÍ METODOU 
Tento způsob ocenění odráží aktuální dění na trhu. Vychází se z již známých 
realizovaných obchodů s objekty, případně s inzerovanými objekty. U inzercí se musí počítat 
s nadsazenou cenou, která postupně s časem klesá, dokud se objekt neprodá.  
 
Graf č. 5: Ceny zjištěné metodou přímého porovnání 
Z celkových cen zjištěných přímým porovnáním je patrné, že RD 3 má nejvyšší cenu a to 
z důvodu nejlepšího umístění vůči centru města. Druhou největší cenu má RD 4, který má 
druhou nejvýhodnější pozici vůči centru. Zbylé tři rodinné domy mají podobnou cenu. 
Z grafu je dále patrné, že po odečtu cen pozemků, zjištěných Naegeliho metodou, mají 
všechny rodinné domy podobnou cenu.  
Cena, vypočtená metodou přímého porovnání se nejvíce lišila u rodinného domu č. 3, kde 
byla nákladová cena o 149 % vyšší. Nižší tržní cena je dána hlavně nezájmem o veliké, a tím 
pádem drahé rodinné domy. Opačným jevem je rodinný dům č. 5, kde byla vyhlášková 









nákladové metody k 
metodě přímého porovnání  
Poměr vyhláškové 
porovnávací metody k 
metodě přímého porovnání 
[Kč] [%] [%] 
RD č. 1 3 000 000 +7,45 -43,25 
RD č. 2 3 050 000 +36,63 -31,11 
RD č. 3 3 820 000 +149,74 +48,24 
RD č. 4 3 530 000 +82,41 +8,31 
RD č. 5 2 800 000 -34,61 -60,19 






RD 1 RD 2 RD 3 RD 4 RD 5
Cena pozemku 221 215 453 926 1 291 309 802 739 308 372
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10  ZÁVĚR 
Práce se skládá ze dvou hlavních částí. První byla teoretická část, která se věnovala 
právním předpisům, podle kterých se oceňování provádí. Dále se zde vymezovaly pojmy 
použité v dalším průběhu práce. V největší míře se teoretická část zabývala způsoby ocenění. 
Druhá část práce se zaobírala praktickými výpočty cen rodinných domů a informacemi 
o oceňované lokalitě. 
Ocenění lze rozdělit na dva hlavní druhy. Prvním je oceňování dle platných předpisů, 
kde je postup pevně daný legislativou. Zákon o oceňování majetku č. 151/1997 Sb. 
a prováděcí vyhláška č. 441/2013 Sb. jsou hlavními prameny, které jsou využívané v této 
práci. Druhým způsobem ocenění je tržní metoda, při které se výpočty a postupy neopírají 
o žádné předpisy. Tato metoda vychází hlavně ze znalosti trhu s daným typem zboží. 
Důležitým předpokladem v tržním oceňování je vytváření a aktualizování databáze o vývoji 
cen na trhu. 
Jedním z úkolů v této práci bylo ocenění pěti vybraných rodinných domů nákladovou 
metodou dle platných oceňovacích předpisů (příloha č. 2), dále zjištění ceny porovnávací 
metodou dle platných oceňovacích předpisů (příloha č. 3) a určení obvyklé ceny pomocí 
metody přímého porovnání (příloha č. 4), ve které byla využita vytvořená databáze 
s rodinnými domy (kapitola 7.1). Dalším cílem bylo určení cen pozemků (příloha č. 5), na 
kterých se objekty nacházely a i pozemků, které jsou funkčně propojeny s objekty. Pozemky 
byly oceněny dle platných předpisů a Naegeliho metodou třídy polohy, která se využila 
v metodě přímého porovnání pro stanovení ceny samostatného rodinného domu bez pozemku. 
V práci byly taktéž oceněny trvalé porosty, vyskytující se na pozemcích. Výpočet jejich cen je 
uveden v příloze č. 6. 
Pro zpracování úkolu byly opatřeny projektové dokumentace od majitelů rodinných 
domů, které jsou uvedeny v příloze č. 8. Z těchto údajů byly vypočteny obestavěné prostory 
jednotlivých rodinných domů. Tyto výpočty jsou uvedeny v příloze č. 1 této práce. Dále jsou 
využívány volně dostupné informace z katastru nemovitostí, uvedené v příloze č. 7, které byly 
použity hlavně při stanovení cen pozemků. Pro stanovení cen metodou přímého porovnání 
byla sestavena databáze porovnatelných rodinných domů, která je uvedená v kapitole 7.1. Pro 
sestavení této databáze bylo využito informací poskytnutých v realitní kanceláři a posléze 
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Výsledné ceny rodinných domů jsou uvedeny v kapitole 9, ve které jsou tyto ceny dále 
porovnány a pro zpřehlednění vytvořeny grafy a tabulky. Výsledné ceny jsou zde rozděleny 
na jednotlivé položky, aby bylo lehce zjistitelné, jaký podíl mají na celkovou cenu.  
Jednou z úloh této práce bylo porovnání vybraných způsobů ocenění. Z výsledných 
hodnot je zřejmé, že nákladová cena byla nejvyšší u čtyř z pěti oceňovaných rodinných domů. 
Výsledné hodnoty tohoto způsobu ocenění jsou velice rozdílné díky velikému rozmezí 
obestavěných prostorů oceňovaných objektů. Toto rozmezí má hodnoty od 1 831 020 Kč do 
9 540 020 Kč. Nejnižší hodnotu má RD 5, který má nejmenší obestavěný prostor a naopak 
největší hodnotu má RD 3, který disponuje největším obestavěným prostorem a největším 
pozemkem z oceňovaných objektů. Druhým způsobem ocenění v této práci je porovnávací 
metoda vyhlášková. Zde jsou výsledky zhruba o 45% nižší než u nákladové metody, ale 
pořadí rodinných domů se nezměnilo. Nejvyrovnanější hodnoty jsou u poslední typu ocenění 
a tím je metoda přímého porovnání. Zde vycházely ceny rodinných domů poměrně stejné a to 
v rozmezí od 2 800 000 Kč do 3 820 000 Kč.  
Další úlohou byla analýza vlivu polohy a nosné konstrukce na obvyklou cenu 
rodinných domů. Vliv polohy se nejvíce projevil u jednotkových cen pozemků, kde se 
s přibývající vzdáleností z centra Havlíčkova Brodu snižovala tato hodnota. Rozdíl nebyl moc 
veliký, jednalo se o rozdíly v řádech desítek korun za m2. Pouze u RD 5 je cena za m2 
pozemku o 200 Kč menší a to z důvodu, že se již nejedná o pozemek uvnitř města, ale o obec 
sousedící s Havlíčkovým Brodem. Vliv polohy na cenu rodinného domu byl zaznamenán 
pouze u rodinných domů, které se nacházeli v rozvojových částech města.   
Při analýze vlivu nosné konstrukce se stanovila jednotková cena rodinných domů 
z ceny určené metodou přímého porovnání. Z výsledných hodnot je patrné, že dřevostavby 
mají jednotkovou cenu vyšší než zděné objekty. Rozdíl činil zhruba 2 000 Kč za m3. Pouze u 
RD 3 je jednotková cena výrazně nižší, a to z důvodu velikého obestavěného prostoru tohoto 
objektu. V Havlíčkově Brodě je největší poptávka po menších rodinných domech 
v okrajových částech města, tudíž je tržní hodnota tohoto domu výrazně nižší, než by na 
jiném trhu očekávalo. V oceňovací vyhlášce je tento závěr podpořen tím, že koeficient 
přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce k1, uvedený v příloze č. 10, je u dřevostaveb 
vyšší než u zděných objektů. 
Z analyzovaných dat je patrné, že na výši ceny rodinného domu má největší vliv 
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